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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

eine gute Nachricht vorweg:

Im Oktober 2011 hat der Rat der Stadt Kéln den Wiedereinstieg in ein kom-
munales Wohnungsbauférderungsprogramm beschlossen. Wiedereinstieg,
weil die Stadt schon einmal - bis 2001 - (iber viele Jahre den geférderten
Mietwohnungsbau mit groRem Erfolg vorangebracht hat. Hieran soll mit
dem kiirzlich beschlossenen Forderkonzept angekniipft werden, das auf die
Landesférderung aufsetzt. Die Bereitstellung von ausreichendem bezahl-
barem Wohnraum ist wieder eine der wichtigsten kommunalen Aufgaben
geworden. Ein beachtlicher Nebeneffekt ist, dass Wohnungsbauférderung
immer auch Wirtschaftsférderung bedeutet.

Das Konzept sieht mit sofortigem Start eine Laufzeit von fiinf Jahren und die
Bereitstellung von 35 Millionen Euro jdhrlich vor. Ein wichtiges Instrument
des Konzeptes ist die Subventionierung des privaten Grundstiickskaufs
durch einen Zuschuss fiir den geférderten Wohnungsbau in Gebieten mit re-
lativ geringem geférdertem Mietwohnungsbestand. Der Verkauf stadtischer
Grundstiicke fir den geférderten Wohnungsbau wird bereits seit einigen
Jahren durch einen Preisrabatt geférdert.

Einer der Schwerpunkte der kiinftigen Bemiihungen im Zusammenwirken
der stadtischen Fachamter und der externen Akteure wird die Akquise geeig-
neter Baugrundsticke fiir den geférderten Wohnungsbau sein. Der Ruf nach
einem Kolner Modell der sozialgerechten Bodennutzung wird wieder lauter.

Beunruhigend sind einige Schlagworte aktueller Immobiliennachrichten:
~Neue Wohnungsnot“ - ,Rasant steigende Kaufpreise und Mieten“ - ,Im-
mobilienblase“. Fiir Kéln stellen die groRen Interessenverbdnde und die
Wohnungsmarktexperten in seltener Einigkeit fest, dass die Lage auf dem
Wohnungsmarkt so angespannt ist wie seit vielen Jahren nicht mehr.

Als besonders angespannt eingeschatzt wird die Situation fiir das Segment
des geforderten preiswerten Wohnungsbaus. Aus diesem Grunde haben wir
auch 2011 die MaRnahmen zur Imageverbesserung des geférderten Woh-
nungsbaus fortgesetzt und intensiviert.

Mit Sorge sehen wir, dass ausldandische Finanzinvestoren seit 2011 wieder
tiber die Grenzen nach dem deutschen Wohnungsbestand greifen.

Sie spielen die Hauptrolle im Handel groBer Portfolios; mit Blick auf anste-
hende Neufinanzierungen wird mit einem weiteren Anstieg gerechnet.
Leidtragende steigender Mieten, geringen Wohnungsangebots und der
Betrachtung von Wohnraum als Handelsware sind stets die Mieter, ganz
besonders die Haushalte mit geringem Einkommen.
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Mit dem stddtischen Férderprogramm ganz besonders hoffen wir, die Auswirkungen der sich abzeichnenden Ten-
denzen zumindest abzumildern. Unverdndert fortsetzen wird das Amt fiir Wohnungswesen sein Engagement fiir
zahlreiche Kélner Haushalte, zum Beispiel mit der Beratung und der Ausstellung von Wohnberechtigungsscheinen.
Bei der Wohnungsvermittlung sind oftmals Einzelfalllésungen erforderlich, um eine bedarfsgerechte Wohnversor-
gung zu ermdglichen. Dies gilt zum Beispiel verstirkt fiir die Versorgung von Alteren und Menschen mit Handicap,
die spezielle Wohnbediirfnisse haben. Die Ergebnisse in den folgenden Fachkapiteln werden lhnen ndheren Auf-
schluss auch hieriiber geben.

Fir die gute und erfolgreiche Zusammenarbeit im vergangenen Jahr bedanken wir uns bei unseren Kooperationspart-
nern. Noch in diesem Jahr wird sich die Stadt an dem Projekt des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung
beteiligen, dessen Ziel es ist, auch die Wohnungsgenossenschaften wieder fiir den geférderten Wohnungsneubau zu
gewinnen.

Besonderer Dank gilt an dieser Stelle unseren engagierten und verantwortungsbewussten Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern, ohne deren Einsatz das in diesem Bericht Vorgestellte nicht erreicht worden ware.

Wir wiinschen Ihnen eine angeregte und anregende Lekttiire und bleiben Sie dem Thema Wohnen verbunden.

Ihre Ihr
Henriette Reker Michael Schleicher

Kéln, September 2012
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Bevolkerungs- und Wohnungsdaten

Bevolkerungs- und Wohnungsdaten jeweils am 31.12. eines Jahres
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Indikatoren
Einwohner
Haushalte

Bevoélkerung in
Haushalten

Durchschnittliche
HaushaltsgroRe

Wohnungen

WE in Ein-/
Zweifamilienhdusern

Wohnfldche/
Einwohner

Durchschnittliche
Wohnflache/WE

Baugenehmigungen
Fertigstellungen

Abgeschlossenheits-
bescheinigungen

Geforderte Miet-
wohnungen
(Typ A/1. Forderweg)

Anteil geforderte
Mietwohnungen
am Wohnungs-
bestand in %

Bewilligung von
Mietwohnungen

Bewilligung von
EigentumsmaR-
nahmen

Investive Bestands-
forderung™

Vermittlungsantrage
(jahrlich)

Vermittlungsantrage
(Stichtag)

bezogene WE
1. Forderweg

2001

1.019.049

514.268

999.805

1,94

519.622

89.583

35,94

70,49

2.632

2.122

5.128

63.543

446

221

1.055

18.728

12.506

5.760

2002

10.201.116

515.761

1.001.228

1,94

521.652

90.289

36,11

70,60

2.949

2.831

4.269

62.758

801

269

18.780

12.005

4.997

2003

1.020.603

516.838

999.306

1,93

523.852

90.774

36,30

70,72

2.795

2.491

5.062

59.819

371

293

52

18.711

12.347

5.225

2004

1.022.627

523.733

1.001.637

1,91

526.798

91.609

36,51

70,90

2.685

3.267

5.255

56.808

10,8

518

348

18.712

11.954

5.166

2005

1.023.101

528.823

999.441

1,89

528.693

92.225

36,69

71,00

3.184

2.306

4.285

53.951

10,2

607

320

17.967

11.201

5.078

2006

1.024.346

531.290

1.001.142

1,88

530.961

92.824

36,89

71,20

3.072

2.881

4.735

50.389

9,5

802

274

*266

16.635

10.813

4.656

* Programmanderung - bis 2004 Modernisierungsférderung, WE = Wohneinheiten

2007

1.025.094

532.513

1.001.770

1,88

532.932

93.425

37,07

71,30

4.146

2.538

4.931

47.528

8,9

833

300

*275

14.560

9.441

4.152

2008

1.019.328

530.429

997.594

1,88

535.391

94.205

37,55

71,50

2.544

3.215

2.887

45.773

8,5

471

374

*4

15.363

9.614

4.116

2009

1.020.303

531.197

990.035

1,88

537.666

94.835

37,75

71,63

2.339

2.798

2.008

42.880

8,0

897

379

*48

15.998

10.135

3.705

2010

1.027.504

537.017

1.007.567

1,88

539.730

95.584

37,71

71,79

3.604

2.746

2.258

42.360

7.8

642

308

16.306

10.797

3.658

2011

1.036.117

542.261

1.017.190

1,88

541.692

96.296

37,63

71,97

2.950

2.669

3.131

41.642

7,7

663

290

16.454

11.021

3.504



Wohnraumférderung und ihre Rahmenbedingungen

Gesetzeslage

Mit dem am 01.01.2010 in Kraft getretenen Gesetz zur
Férderung und Nutzung von Wohnraum in Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) hat der Landesgesetzgeber von
einer durch die Féderalismusreform ibertragenen Kom-
petenz Gebrauch gemacht und die soziale Wohnraum-
forderung in Nordrhein-Westfalen auf eine neue gesetz-
liche Grundlage gestellt. Das WFNG NRW trat an die
Stelle des Wohnraumférderungsgesetzes des Bundes.
Es beriicksichtigt die landesspezifischen Gegebenheiten
und wird den besonderen gesellschaftlichen Anforde-
rungen an eine wirksame soziale Wohnraumforderung
und den kiinftigen Anforderungen der unterschiedlichen
Wohnungsmarkte in Nordrhein-Westfalen besser ge-
recht als das bisherige Bundesrecht.

In diesem Zusammenhang ist auch das Gesetz zur
Auflésung der Wohnungsbauférderungsanstalt NRW
(Wfa-Auflésungsgesetz) sowie die Anderung des Ge-
setzes (iber die NRW.BANK in Kraft getreten. Hierdurch
wurde das 18,5 Milliarden Euro umfassende Landeswoh-
nungsbauvermaogen auf die NRW.BANK (ibertragen.
Gleichzeitig wurde die Zweckbestimmung fiir die soziale
Wohnraumférderung aufgehoben. Es wird sich zeigen,
wie sich dies auf die Wohnungsférderungsprogramme
auswirken wird.

Fir die tdgliche Forderpraxis waren 2011 das Wohn-
raumforderungsprogramm (WoFP 2011), die Wohn-
raumforderungsbestimmungen (WFB), die Richtlinie
»Bestandslnvest” sowie die Bestimmungen zur Forde-
rung von Wohnraum fiir Menschen mit Behinderung
(BWB) relevant.

Die Bestimmungen regeln allgemeine Férdergrundsatze,
Fordervoraussetzungen, Forderbetriage, Verfahrens-
grundsatze und mehr. Die Stadt Kéln als Bewilligungs-
behorde wendet diese Bestimmungen im Rahmen einer
weisungsgebundenen Pflichtaufgabe an. Hierfiir erhalt
sie entweder Mittelkontingente oder projektgebundene
Mittel.

Seite 7

Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag

Um auch stadtische Ressourcen effizient einsetzen zu
kénnen, hat der Rat von der Verwaltung mehr Trans-
parenz zum Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen
eingefordert. Daraufhin hat die Verwaltung nach
Zusammentragen vieler Parameter mit einer Fakten-
analyse Aussagen zur Angebotsentwicklung und Be-
darfseinschatzung gemacht. Als Ergebnis hat der Rat in
seiner Sitzung am 02.02.2010 das ,,Handlungskonzept
Preiswerter Wohnungsbau* beschlossen und die Verwal-
tung beauftragt, die Voraussetzungen zu schaffen, dass
jahrlich mindestens 1.000 geforderte Mietwohnungen
sozialraumvertraglich finanziert und errichtet werden
kénnen.

Nach Erhebungen des Amtes fiir Stadtentwicklung und
Statistik hatten mit Stand 2009 rechnerisch 47 % der
K6lner Haushalte Anspruch auf eine geférderte Miet-
wohnung. Eine Analyse des Institutes fir Wirtschafts-
forschung bestatigt, dass vor allem die Beschaftigten in
den unteren und mittleren Einkommensgruppen reale
EinbuRen hinnehmen mussten. Schon durchschnittliche
Verdiener miissen fiir die Wohnkosten einer normalen
Wohnung einen unverhaltnismaRig hohen Anteil ihres
Einkommens einsetzen.

Fiir die rechnerisch 268.000 Haushalte Koélns mit Zu-
gangsberechtigung zum geférderten Wohnungsbau
wiirde die Kaltmiete ab 2012 5,25 Euro/Quadratmeter
Wohnflache/monatlich betragen. Der noch vertretbare
Anteil der Kaltmiete (ohne die betrachtlichen weiteren
Wohnkosten) am Nettoeinkommen Idge dann bereits
bei 35 %. Alles dariiber Hinausgehende mindert die Kauf-
kraft zusatzlich. Viele Haushalte kénnen bereits jetzt auf-
grund des hohen Anteils der Wohnkosten nur noch einen
Mindestkonsumbedarf decken. Die sich abzeichnende
Konzentration solcher Haushalte in einigen problembela-
steten Quartieren mit geringerer Wohnqualitat fihrt zur
sozialen Segregation mit vielfaltigen negativen Folgen.

Im Gegensatz zu dieser Entwicklung ndhert sich im
angespannten freifinanzierten Marktsegment Kolns die
zu zahlende Kaltmiete dem Betrag von 10,00 Euro/Qua-
dratmeter Wohnflache/monatlich.




Eine intensive Auseinandersetzung mit dieser Thematik
findet derzeit im ,Stadtentwicklungskonzept Wohnen“
statt. Nach der Analyse des Kélner Wohnungsmarktes
und Modellrechnungen zur kiinftigen Wohnungsmarkt-
entwicklung werden dabei jetzt Strategien, Handlungs-
felder und Handlungsempfehlungen erarbeitet.

Trotz groRzligiger Berlicksichtigung der KéIner Inte-
ressen durch das Ministerium fr Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen wird davon ausgegangen, dass Koln dauerhaft
nur Férdermittel fiir 650 Wohnungen zur Neuschaffung
von preisgebundenem Wohnraum bereit gestellt werden
kénnen.

Diese Situation fiihrt konsequenterweise zu dem
Schluss, dass ohne das Wiederaufleben einer stadtischen
Forderung die Zielzahl von 1.000 Mietwohnungen jdhr-
lich nicht erreicht werden kann.

Der Rat der Stadt KoIn hat in Kenntnis dieses Sachver-
haltes in seiner Sitzung am 13.10.2011 den Wiederein-
stieg in ein ,Kommunales Wohnungsbauférderungs-
programm* beschlossen. Nahere Informationen hierzu
enthalt das besondere Kapitel ,,Stadtisches Wohnungsb-
auférderungsprogramm® im Ausblick auf Seite 28.

Versorgungsbeitrag des geférderten Wohnungsbaus

Verkannt werden sollte nicht, dass langst nicht alle der
in unterschiedlichsten Systemen geférderten Woh-
nungen noch preisgtinstig sind. Darin enthalten sind
41.642 Wohneinheiten fiir Haushalte, die innerhalb

der Einkommensgrenze liegen. Andererseits kdnnen
auch Wohnungen, die eine Mietpreisbindung nicht
mehr haben, durch die rechtlichen Beschrankungen bei
Mieterhdhungen nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
noch preisgiinstig sein. Auch Wohnungen fiir bestimmte
Gruppen kénnen preisglinstig sein, zum Beispiel Genos-
senschaftswohnungen, ferner Wohnungen mit ,,Defi-
ziten“. Deutlich wird die Schwierigkeit, das Angebot an
preiswerten Wohnungen genau zu quantifizieren. Aber
selbst wenn dies gelingt, bleibt offen, wie viele preis-
giinstige Wohnungen von Mieterinnen und Mietern mit
hoherem Einkommen legal ,blockiert” werden. Un-
strittig diirfte allerdings aufgrund der zuvor genannten
Parameter sein, dass das Angebot bei weitem nicht dem
Bedarf gerecht wird.
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Wohnraumférderung - der einzige Weg zum
preiswerten Wohnen

Den geforderten Wohnungsbau gibt es seit mehr als

60 Jahren. Er basiert auf privatwirtschaftlichem En-
gagement, kombiniert mit staatlicher Férderung. Die
Zielsetzungen waren in dieser Zeit auf die jeweiligen
gesellschaftlichen Bediirfnisse abgestellt. Der geforderte
Wohnungsbau hat sich im Laufe der Zeit zu einer moder-
nen Wohnraumférderung weiterentwickelt. Er reagiert
auf veranderte wirtschaftliche und soziale Verhaltnisse,
ist praxisfreundlich, sozial ausgewogen und marktorien-
tiert. Stets fiihrte und fiihrt die staatliche Férderung zu
limitierten Mieten fiir Haushalte mit kleineren Einkom-
men. Insofern war und ist die Wohnraumférderung ein
Konigsweg fir die Bereitstellung und Verteilung preis-
glinstigen Wohnraums.

Die permanente Weiterentwicklung sichertihren
dauerhaften Bestand. Sie war zudem Vorreiter fiir viele
Innovationen im Wohnungsbau, die heute zum Standard
geworden sind. Mdglich war dies nur durch austarierte
Forderkonditionen des Landes.

Auch das Amt fiir Wohnungswesen war 2011 wieder
sehr aktiv, um Image und Akzeptanz der Wohnraum-
férderung weiter zu verbessern und vor allem knappe
Grundstiicksressourcen fiir diesen Zweck zu mobilisie-
ren.

Das Wohnraumférderungsprogramm NRW

Das Wohnraumférderungsprogramm (WoFP) 2011

- legte Schwerpunkte und Ziele fiir das Programmjahr
fest

- bestimmte den finanziellen Umfang, die Art der
Finanzierung sowie die Verteilung der Fordermittel auf
einzelne Programmpunkte

- machte grundlegende Vorgaben fiir einzelne Forder-
instrumente

Ziele und Schwerpunkte des Férderprogramms 2011

Die Landesregierung hat fiir das Wohnraumférderungs-

programm 2011 folgende Leitziele beschlossen:

- Haushalte mit geringem Einkommen mit preiswertem
Wohnraum zu versorgen

- die energetische Sanierung im Wohnungsbau zu for-
cieren und die Einsparung von Wohnnebenkosten zu
intensivieren



— der mit der Alterung der Bevolkerung einhergehenden
Veranderung der Nachfrage das Konzept eines gene-
rationsgerechten (demografiefesten) Wohnungsbaus
entgegen zu setzen

- der Heterogenitat der regionalen und lokalen Woh-
nungsmarkte und ihrer prognostizierten Entwicklung
durch Standort angepasste, integrative Férderstrate-
gien Rechnung zu tragen

- auf die Anpassungsbedarfe im Wohnungsbestand
aufgrund von verdanderten Haushaltsstrukturen und
Nutzungsanforderungen durch entsprechende Forder-
angebote einzugehen

- den Rahmen der sozialen Wohnraumférderung fiir die
Entwicklung innovativer Ldsungsansatze im Mietwoh-
nungsbau und im selbstgenutzten Wohneigentum im
Sinne des experimentellen Wohnungsbaus zu nutzen

Die Umsetzung dieser Ziele erfolgte durch spezielle
Programmpunkte, unter anderem im experimentellen
Wohnungsbau, mit der Gewahrung von zusatzlichen fi-
nanziellen Anreizen. Fiir eine Antwort auf die Frage nach
dem Auseinanderdriften der Mietwohnungsmarkte in
NRW wird festgehalten, dass die landesweit unterschied-
liche Bedarfslage fiir preisgiinstige Wohnungen 2011
keine neue Erkenntnis war.

Zur Bestimmung der erforderlichen Forderintensitat
(Kostenniveau) und des Férderbedarfs (Bedarfsniveau)
in den Kommunen fiir den Neubau und den Bestand
des Miet- und Eigentumswohnungsmarktes dienen
gutachtliche Erkenntnisse. Die Grundlagen fiir eine
marktorientierte Férderung bilden das von dem Institut
F+B in Hamburg im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen
und Verkehr (heute: Ministerium flir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW) erstellte Gutachten
zur ,Optimierung der Gebietskulissen fiir die regionale
Differenzierung der Wohnraumférderung in NRW*.
Dieses Gutachten wurde 2011 Gberpriift, aktualisiert
und weiterentwickelt und die Ergebnisse dem Wohn-
raumférderungsprogramm 2012 zu Grunde gelegt.

Das Gutachten baut auf den Ergebnissen der um soziale
Aspekte und Kostenfragen erweiterten Pestel-Studie
»Wohnungsmarktabgrenzungen* auf. Demnach war und
bleibt KéIn Schwerpunkt des Férderbedarfs in NRW.
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Der Finanzierung der Wohnraumférderung diente im
Berichtsjahr (iberwiegend das Landeswohnungsbauver-
maogen. Es besteht aus einem revolvierenden Fonds, der
tiber Jahre angesammelt wurde. Damit dieses Vermdgen
nicht aufgezehrt wird, erfolgt die Mittelvergabe aus-
schlieRlich in Form von zinsglinstigen Darlehen.

Das Land hat den Ansatz fiir die Wohnraumforderung
von der zeitweisen Erh6hung auf bis zu 1 Milliarde Euro
nicht weiter fortgesetzt, sondern diesen Ansatz fiir
2011 auf 800 Millionen Euro zuriickgefiihrt (79 Milli-
onen Euro Kompensationszahlungen des Bundes fiir
neue Férderungen und 721 Millionen Euro Mittel der
NRW.BANK). Davon standen 400 Millionen Euro fiir die
Neuschaffung von Mietwohnungen und 200 Millionen
Euro fiir die Eigentumsforderung zur Verfligung. Zu-
dem wurden 200 Millionen Euro fiir die Férderung von
investiven Bestandsmafnahmen mit Schwerpunkt auf
der energetischen Sanierung einschlieRlich des Erwerbs
von vorhandenem Wohnraum mit gutem energetischen
Standard bereit gestellt.

Fordergegenstande und Forderkonditionen des
Landes 2011

Sowohl die Férdergegenstdnde als auch die Férderkon-
ditionen gehen in Kurzform aus den drei Darstellungen
auf den Folgeseiten hervor (Neuschaffung von Mietwoh-
nungen und Mieteinfamilienhdusern, Foérderung selbst-
genutzten Wohneigentums — Neubau und Ersterwerb

- sowie Erwerb von vorhandenen Eigenheimen und Ei-
gentumswohnungen). Diese plakative Darstellung dient
als erste Information fiir Investoren und Selbstnutzer.
Beim Bau von Mietwohnungen wird auf den ebenfalls
beigefiigten Renditevergleich ,,geférdert” und ,freifinan-
ziert” aufmerksam gemacht (siehe Seite 13).
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Soziale Wohnraumférderung

Neuschaffung von Mietwohnungen und Mieteinfamilienhdusern

Ziel:

Antragsberechtigt:

Gefordert werden:

Art und Hohe
der Férderung:

Darlehenskonditionen:

Wesentliche
Bedingungen:

Miete:

Belegungsrechte

Rechtliche Grundlagen:

Information und
Beratung:

Weitere Informations-
quellen:

Schaffung von Wohnraum in der sozialen Wohnraumférderung zu tragbaren Mieten fiir Wohnungssuchende mit
Wohnberechtigungsschein sowie am Wohnungsmarkt benachteiligte Bevélkerungskreise wie: alte Menschen, Behinderte,
kinderreiche Haushalte und Alleinerziehende

Investoren/Bauherren mit der erforderlichen Eignung, Leistungsfahigkeit und Zuverlassigkeit
Neubau von Mietwohnungen und zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen

Bei Belegung mit Mietern der Einkommensgruppe A (= Personen mit einem Einkommen innerhalb der Grenzen des § 13 WFNG)

zusatzliches Darlehen

5.000 € je Wohnung

WohnungsgroRe
35-62gm

Darlehensgrundbetrag

1.400 € je gm maximal

groRer als 62 gm 1.400 € je gm maximal

Zusatzdarlehen fiir Aufziige 2.100,00 €/Wohnung (maximal 46.200,00 € je Aufzug)
Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhduser von 10.000 € je Haus

Weitere Zusatzdarlehen (zum Beispiel Aufbereitung von Brachflachen) sind

moglich

Bei Belegung mit Mietern der Einkommensgruppe B
(= Personenkreis mit einem Einkommen von maximal 40 % tiber die Grenzen des § 13 WFNG hinaus)

WohnungsgréRe Darlehensgrundbetrag zusétzliches Darlehen
35-62gm 885€jeqm 2.000 € je Wohnung
groRerals 62 gm 885€jeqm

Zusatzdarlehen fiir Aufziige 2.100,00 €/Wohnung (max. 46.200 € je Aufzug)
Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhduser von 10.000 € je Haus
Weitere Zusatzdarlehen (zum Beispiel Aufbereitung von Brachflachen) sind méglich.

-0,5% Zinsen (fiir die Dauer der Bindung)

- 6% Zinsen maximal (nach Ablauf der Bindung)
-1%Tilgung

-0,5% laufender Verwaltungskostenbeitrag

- 0,4% einmaliger Verwaltungskostenbeitrag

Bau- oder Erbbaugrundstiick; 20 % Eigenleistung; Standortqualitat; nicht mehr als 4 Vollgeschosse + Staffel- oder Dachgeschoss,
Barrierefreiheit, Bonitdt etc.; kein Baubeginn und keine Auftragsvergaben vor Bewilligung, mindestens 1/3 der Grundstiicksfliche
als Griinflache. Vorbehalt fiir Mieter mit einem Einkommen innerhalb der Grenzen des § 13 WFNG fiir die Einkommensgruppe A
und fiir die Einkommensgruppe B bis 40 % tiber die Einkommensgrenze. Zweckbindung 15 Jahre oder 20 Jahre

Einkommensgruppe A: 5,10 €/gm/Monat zuziiglich Betriebskosten
Einkommensgruppe B: 6,20 €/gm/Monat zuziiglich Betriebskosten

Bei Erreichen des Passivhausstandards Erhohung um jeweils 0,30 €/gm/Monat
Zuldssige Mieterhohung: 1,5 % jahrlich vom Ursprungsbetrag

Einkommensgruppe A: 15 oder 20 Jahre - Besetzungsrecht oder nach Vereinbarung
Einkommensgruppe B: 15 oder 20 Jahre - allgemeine Belegungsbindung

Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum NRW (WFNG NRW), Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB),
Einkommensermittlungserlass, Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Amt fiir Wohnungswesen Verwaltung: Herr Sieven Technik: Frau Bartels
Ottmar-Pohl-Platz 1 Tel. 0221 /221-24276 Tel.0221/221-25179
51103 KéIn

NRW-BANK - Bereich Wohnraumférderung www.nrwbank.de
Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen,

Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

www.mwebwv.nrw.de
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Soziale Wohnraumforderung

Forderung selbstgenutzten Wohneigentums

Ziel:

Antragsberechtigt:

Gefordert werden:

Art und Hohe
der Férderung:

Darlehenskonditionen:

Wesentliche
Bedingungen:

Rechtliche Grundlagen:

Information und Bera-
tung:

Weitere Informations-
quellen:

Bildung von Wohneigentum fiir Haushalte mit Kindern sowie Menschen mit einer Behinderung von wenigstens 50 %

- Haushalte mit mindestens einem Kind, die die Voraussetzungen gem. § 32 I-V EStG erfiillen oder nach arztlicher Bescheinigung ein
Kind erwartet wird (Mutterpass)
- Haushalte mit mindestens einer schwerbehinderten Person innerhalb der Einkommensgrenze des § 13 WFNG

- Haushalte mit mindestens einem Kind, das die Voraussetzungen gem. § 32 I-V EStG erfiillt oder
nach drztlicher Bescheinigung/Mutterpass erwartet wird
- Haushalte mit mindestens einer schwerbehinderten Person innerhalb der Einkommensgrenze des § 13 WFENG

Neubau und Erstewerb Neuschaffung durch Anderung
Grundbetrag 70.000€ Grundbetrag 56.000 €
Kinderbonus je Kind ~ 5.000 € Kinderbonus je Kind ~ 4.000 €
Stadtbonus 20.000€ Stadtbonus 16.000 €
Starterdarlehen 10.000€ Starterdarlehen 10.000€

zusatzliches Darlehen fiir Schwerbehinderte bis héchstens 20.000,00 €

- zinsfrei

- Verwaltungskosten: 0,5 % jahrlich, sowie 0,4 % einmalig
-Tilgung: 1%

- Bearbeitungsgebiihr: zur Zeit 646,00 €

- Einhaltung der Einkommensgrenzen, Tragbarkeit der Belastung, Eigenleistung von 15 % (davon mindestens 7,5 % Eigenkapital),
Bankdarlehen mit mindestens 10-jdhriger Zinsfestschreibung und mindestens 1% Tilgung

- Einhaltung der ENEV 2009, Mindestbaukosten bei Anderung: 650,00 € je gqm Wohnfliche

- Familiengerechtes und gesundes Wohnen (ausreichende ZimmergroRen, emissionsfrei beziiglich Larm- oder Baustoffbelastung,
baugenehmigter Wohnraum, angemessene Kosten pro gm) gem. Anlage 1 WFB

- Baubeginn erst nach Férderzusage (Ausnahme: schriftliche Einwilligung in den vorzeitigen Baubeginn)

- Abschluss des notariellen Bautrager-Kaufvertrages nur mit kostenfreiem Riicktrittsrecht oder nach Erteilung der Férderzusage

Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum NRW (WFNG NRW), Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB),
Einkommensermittlungserlass, Wohnflachenverordnung (WoFIV)

Amt fiir Wohnungswesen Verwaltung: Herr Sieven Technik: Frau Bartels
Ottmar-Pohl-Platz 1 Tel. 0221/221-24276 Tel. 0221/221-25179
51103 Kdln

NRW-BANK - Bereich Wohnraumférderung

Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen,
Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

www.nrwbank.de
www.mwebwv.nrw.de



Soziale Wohnraumférderung

Foérderung selbstgenutzten Wohneigentums
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Ziel: Bildung von Wohneigentum fiir Haushalte mit Kindern sowie Menschen mit einer Behinderung von wenigstens 50 %

- Haushalte mit mindestens einem Kind, die die Voraussetzungen gem. § 32 I-V EStG erfiillen oder nach drztlicher Bescheinigung ein

Antragsberechtigt: Kind erwartet wird (Mutterpass)
- Haushalte mit mindestens einer schwerbehinderten Person innerhalb der Einkommensgrenze des § 13 WFNG
Gefordert werden: Ewerb von vorhandenen Eigenheimen und Eigentumswohnungen
Erwerb von Gebrauchtimmobilien Kombimodell (bisher ohne besonderen energetischen Standard)
- Bauantrag oder Bauanzeige ab 1995 +mindestens
- Einhaltung der Warmschutzverordnung 1995 3 MaRnahmen aus:
- Endenergiebedarf It. Energieausweis von - Warmedammung aller AuRenwénde
maximal 150 kWh/(mZa) - Warmeddmmung Kellerdecke und dhnlich
Grundbetrag 49.000 € - Warmeddmmung Dach/oberste Geschossdecke
Artund Hohe Kinderbonus jeKind ~ 3.500€ - Warmeddammung Fenster und Tiiren
der Férderung: Stadtbonus 14.000 € - Einbau eines neuen Heizkessels
Starterdarlehen 10.000 € Grundbetrag 56.000 €
Kinderbonus je Kind  4.000€
Stadtbonus 16.000 €
Starterdarlehen 10.000€

zusatzliches Darlehen fiir Schwerbehinderte bis héchstens 20.000,00 €

Zinsatz: 0,5 %

Darlehenskonditionen: .
Tilgung: 2%

Bearbeitungsgeblihr: zur Zeit 646 €

Verwaltungskosten: 0,5 % jahrlich, sowie 0,4 % einmalig

Einhaltung der Einkommensgrenzen, Tragbarkeit der Belastung, Eigenleistung von 15% (davon mindestens 7,5 % Eigenkapital),

Wesentliche

Bankdarlehen mit mindestens 10-jdhriger Zinsfestschreibung und mindestens 1% Tilgung

Bedingungen: Familiengerechtes und gesundes Wohnen (ausreichende ZimmergréRen, emissionsfrei beziiglich Larm- oder Baustoffbelastung,

baugenehmigter Wohnraum, angemessene Kosten pro gm) gem. Anlage 1 WFB

Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum NRW (WFNG NRW), Wohnraumférderungsbestimmungen NRW (WFB),

Rechtliche Grundlagen:
s Einkommensermittlungserlass, Wohnflachenverordnung (WoFIV)

i Amt fiir Wohnungswesen Verwaltung: Herr Sieven Technik: Frau Bartels
Information und
Ottmar-Pohl-Platz 1 Tel.0221/221-24276 Tel.0221/221-25179
Beratung: .
51103 KéIn

NRW-BANK - Bereich Wohnraumférderung
Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen,

Weitere Informations-
quellen:

Klimaschutz und Einsparung von Wohnnebenkosten

Fiir den Neubau von Mietwohnungen, die den Standard
von ,Passivhdusern® erreichen, wurde im Rahmen der
Klimaoffensive auch im Jahr 2011 wieder ein besonderer
Anreiz geschaffen. Wegen der méglichen Einsparungen
im Energieverbrauch fiir die Mieter wurde den Investoren
eine um 0,30 Euro/Quadratmeter Wohnfldche/monat-
lich erh6hte Bewilligungsmiete (Nettokaltmiete) geneh-
migt. So wird ein Teil des Einsparpotenzials zum Anschub
von Investitionen genutzt.

Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen

www.nrwbank.de
www.mwebwv.nrw.de

Weitere Férderangebote betrafen ausschlieRlich den
bereits geférderten Wohnungsbestand (Eigenheime
und Mietwohnungen), wobei Hochhauser von einer
Férderung ausgeschlossen waren. In Koln diirften die
Mietwohnungspotenziale, die hier fiir eine Forderung in
Betracht kamen, weiterhin bei etwa 6 % des Gesamtbe-
standes liegen. Zur Erreichung klimapolitischer Ziele ist
dies ein bescheidener Beitrag, der aber durch weitere For-
derprogramme auBBerhalb der Wohnraumférderung des
Landes ergdnzt wird, zum Beispiel durch Mittel der KfW
Bankengruppe, vormals Kreditanstalt fiir Wiederaufbau.
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Beispielhafte Berechnung der zu erwartendenden Rendite in Abhdngigkeit von den Gesamtkosten 2011

Zum Vergleich:

Gesamt- Darlehen Bankdarle- \Iéf)xgn Kosten e EK-Rendite EK-Rendite in % ohne Férderung
kosten 20% EK !.and i<y Mietaus- qm/jahrl. qm/jahrl.2) in% : : .
jeqm1) 3,80% fallw be.l 8€ be.l 9€ be|.10€
. Miete Miete Miete

1.900,00 € 380,00 € 1.400,00 € 120,00 €

14,00€ 4,62¢€ 12,00€ 30,62 € 61,20€ 8,05 6,91 10,06 13,22
2.000,00 € 400,00 € 1.400,00 € 200,00 €

14,00 € 7,60 € 12,00€ 33,60€ 61,20€ 6,90 5,80 8,80 11,80
2.100,00 € 420,00 € 1.400,00 € 280,00€

14,00 € 10,64 € 12,00€ 36,64 € 61,20€ 5,85 4,80 7,66 10,51
2.200,00 € 440,00 € 1.400,00 € 360,00 €

14,00 € 13,68 € 12,00€ 39,68€ 61,20€ 4,89 3,89 6,62 9,35
2.300,00€ 460,00 € 1.400,00 € 440,00 €

14,00 € 16,72 € 12,00€ 42,72 € 61,20€ 4,02 3,06 5,67 8,28
2.400,00 € 480,00 € 1.400,00 € 520,00€

14,00 € 19,76 € 12,00€ 45,76 € 61,20€ 3,22 2,30 4,80 7,30
2.500,00 € 500,00 € 1.400,00 € 600,00 €

14,00 € 22,80€ 12,00€ 48,80 € 61,20€ 2,48 1,60 4,00 6,40
2.600,00 € 520,00 € 1.400,00 € 680,00 €

14,00 € 25,84 € 12,00€ 51,84€ 61,20€ 1,80 0,95 3,26 5,57
2.700,00 € 540,00 € 1.400,00 € 760,00 €

14,00 € 28,88 € 12,00€ 54,88 € 61,20€ 1,17 0,36 2,58 4,80

1) Zusatzdarlehen fiir kleine WE, Aufzug u. a. unberiicksichtigt 2) Keine Einnahmen fiir Garagen angesetzt

Demografischer Wandel mit Blickwinkel geforderter
Mietwohnungsbau

Im Mietwohnungsneubau dominiert bei den Investoren
die ,Universalwohnung®, die fiir unterschiedlichste
Nachfrager nutzbar ist. Barrierefreiheit ermdglicht
dlteren Menschen eine optimale Nutzung bei weitest-
gehend selbstiandiger Lebensfiihrung. Haushalten

mit Kindern wird die Nutzung der Wohnung durch
Barrierefreiheit wesentlich erleichtert. Hinsichtlich des
Standorts bestehen allerdings des Ofteren unterschied-
liche Praferenzen bei den Nutzergruppen. Dennoch

ist eine gemeinschaftliche Nutzung der geférderten
Wohnungen durch mehrere Generationen der Regelfall,
wenn die unterschiedlichen Grundrisse der Wohnungen
dies erlauben.

Bei Bedarf konnen fiir dltere Menschen ambulante
Betreuungsleistungen organisiert werden. Diese Mog-
lichkeit besteht auch, wenn sogenannte Gruppen-
wohnungen fir gemeinschaftliches Wohnen élterer,
pflegebediirftiger oder behinderter Menschen geférdert
werden. Ebenso kann eine in Mietwohnungsbestinde
eingebettete stationdre Pflegeeinrichtung geférdert
werden. Ndhere Ausfiihrungen erfolgen im Kapitel
»Wohnformen* ab Seite 34.

Eine Ergdnzung familiengerechten Wohnens stellt die
Eigentumsfoérderung sowie die Férderung von Mietein-
familienhdusern dar. Mit diesen Angeboten kénnen auch
Haushalte mit Kindern in der Stadt gehalten werden —
mit entsprechenden Auswirkungen auf den demogra-
fischen Wandel.



Wohnungsangebot

Wohnungsbestand in KéIln

Zum 31.12.2011 verfiigte K6In Gber
541.692 Wohnungen. Gegenliber
2010 ist der Wohnungsbestand also
um 1.962 Einheiten angewachsen
(Fertigstellungen minus Abgdnge).

Dagegen ist, wie das folgende
Schaubild zeigt, der Bestand an
preisglinstigen geférderten Woh-
nungen (Einkommensgruppe A)
trotz Neuférderungen weiter zuriick-
gegangen. Dieser Trend wird sich
alleine aufgrund der planméRigen
Bindungsausldufe in erheblichem
Umfang weiter fortsetzen. In der
Prognose fiir die kommenden Jahre
sind die erst mit Bezugsfertigkeit in
den Bestand zihlenden neu ge-
forderten Wohnungen noch nicht
beriicksichtigt. Neu geforderte
Wohnungen stehen den Wohnungs-
suchenden in der Regel erst nach
etwa zwei Jahren zur Verfligung.

Aus den Bewilligungsjahren ab 2005
wurden 919 Mietwohnungen im
Jahr 2011 bezugsfertig. Selbst nur
eine Kompensation des Bestandes-
verlustes wurde durch die Neufor-
derung nicht erreicht. Der Anteil

der geférderten Wohnungen am
Gesamtwohnungsbestand hat sich
dadurch erneut verringert. Aus der
Kartendarstellung auf der ndchsten
Seite wird deutlich, dass die preis-
giinstigen geférderten Wohnungen
zudem sehr ungleich (iber das Stadt-
gebiet verteilt sind.
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Kaum Leerstande und geringe Fluktuation

Geringe Leerstands- und Fluktuationsquoten gelten als Indikatoren fiir eine
Anspannung des Wohnungsmarktes mit einer Tendenz zum Vermietermarkt
und steigenden Mieten.

Auf gesicherte Erkenntnisse hierzu kann nur aus der Verwaltung des gefor-
derten Wohnungsbestandes zuriickgegriffen werden. Es wird aber davon
ausgegangen, dass die Entwicklung des freifinanzierten Wohnungsmarktes
in KéIn tendenziell gleich oder allenfalls geringfligig abweichend verlauft. Im
geférderten Wohnungsbestand hat die Leerstandsquote selbst in weniger
gefragten Wohnlagen weiterhin eine zu vernachldssigende GroRe (1,45 %),
was auf eine sich manifestierende Anspannung dieses Teilmarktes hindeutet.

Hierfir spricht auch die anhaltend geringe Fluktuationsquote von 8,42 %.
Vom Hohepunkt der Marktentspannung in den Jahren 1997/1998 mit einer
durchschnittlichen Quote von (iber 9% hat sich der Abwartstrend fortge-
setzt. Wer in K6ln eine preisgiinstige Wohnung gemietet hat, gibt diese nur
aus besonders dringenden Griinden wieder auf. Einem geringen Angebot an
frei werdenden und neu entstehenden Wohnungen dieses Segments steht
die steigende Nachfrage gegeniiber.

Geférderte Wohnungen in Koln

Bestandsentwicklung der geférderten Mietwohnungen
(Typ A/1. Forderweg)
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Geforderte Wohnungen und Gesamtwohnungsbestand im Vergleich

Entwicklung des geférderten Mietwohnungsbaus

(Typ A/1. Férderweg) zum Gesamtwohnungsbestand

500.000
400.000
300.000
120 14 10,8
200.000 @2 9,5 - .5
’ 8,0 7.8 77
100.000
0-
2002 ' 2003 ' 2004 ' 2005 ' 2006 ' 2007 ' 2008 ' 2009 ' 2010 ' 2011
. Wohnungen gesamt geférderte Wohnungen
Anteil in% am Gesamtwohnungsbestand
Verteilung der Wohnungen auf die Stadtbezirke
Wohnungen 31.12.2011 in K6In
Stadtteil Wohnungen - Gesamt: 541.692 =100,00%

() davon:

8.109
638
655

nicht geférderte Wohnungen 484.926 = 89,52 %

Chorweiler
(34.479)

6.908

885
245
593

327
1.103

1.12%
031%
0,75 %

7.106
4.409 |7,35% 707 10,97 %
506 | 0,85 % 2.557 | 3,50%
=== 1.127 [ 1,88% Miilheim
0.60% Nippes (73.161)
2,02% (59.970)

Ehrenfeld
(54.544)

Lindenthal
(79.074)

2.098 | 2,56 %

133/0,16 %
484 10,59 %
Innenstadt
(81.9%6)

Kalk
(55.461)

7.208
617

1.754 13,40%
37110,72%
3810,74%

Rodenkirchen
(51.511)

(51.546)

geférderte Mietwohnungen 41.642=7,69%
(Typ A/1. Forderweg)

inklusive vereinbarte Férderung
geforderte EigentumsmaRnahmen 4.171=0,77%
inklusive vereinbarte Forderung
tibrige geférderte Wohnungen 10.953=2,02%
(2. Forderweg/vereinbarte Férderung

Einkommensart B, freifinanzierte

Wohnungen mit Belegrecht)




Wohnungsnachfrage

Einwohner und Haushalte in KéIn

Am 31.12.2011 lebten in K6ln 1.036.117 Einwohner
mit Haupt- oder Nebenwohnsitz und es gab 542.261
Haushalte. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe hat

sich mit 1,88 Personen gegeniiber 2010 nicht verandert.

2011 waren die Halfte (50,3 %) der Kélner Haushalte
Einpersonenhaushalte. Die Entwicklung der Einwohner-
zahl seit 2001 sowie die HaushaltsgréBen 2011 sind
den folgenden Schaubildern zu entnehmen. Auch in
den nachsten Jahren bleibt K6ln Wachstumsstadt.

Einwohnerzahl 2000 - 2011

1.040.000

1.030.000

1.020.000

1.010.000

1.000.000 -
2000 * 2001

HaushaltsgréRen 2011

Haushalte mit 5
und mehr Personen
3,4%
4-Personen-
Haushalte l

7,6% \

3-Personen-
Haushalte
13% N

2-Personen-
Haushalte
27,5%

2002 * 2003 " 2004 " 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20
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Es ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl weiter stei-
gen und Kéln auch auf lange Sicht stabiles Wachstum
aufweisen wird. Fiir den Wohnungsmarkt ist die Zahl
der Haushalte eine maRgebliche GroRe. Wegen der
auch weiterhin zu erwartenden Zunahme der Zahl der
Haushalte ist davon auszugehen, dass der erh6hte Woh-
nungsbedarf weiterhin bestehen wird.

Auch aus den Festlegungen der neuen Kiindigungs-
sperrfristverordnung fiir KéIn ist der Wohnungsbedarf
ersichtlich.

Am 24.01.2012 hat die Landesre-
gierung NRW die ,,Verordnung zur
Bestimmung der Gebiete mit verlan-
gerter Kiindigungssperrfrist bei der
Begriindung und VerduBerung von
Wohnungseigentum an vermieteten
Wohnungen (Kiindigungssperrfrist-
verordnung)“ beschlossen, die am
09.02.2012 in Kraft getreten ist.
Diese Verordnung schiitzt Miete-
rinnen und Mieter in Stddten und
Gemeinden mit besonders ange-
spanntem Wohnungsmarkt durch
die Verlangerung der Sperrfrist fiir
Eigenbedarfs- und Verwertungs-
kiindigungen des Vermieters. Seit
Inkrafttreten der neuen Kiindigungs-
sperrfristverordnung gilt fiir KéIn die
von drei auf acht Jahre verldngerte
Kiindigungssperrfrist, weil K6In bei
der Beurteilung der Wohnungsmark-
tenge in der Gebietskulisse dieser
Verordnung ganz oben rangiert.
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1-Personen-
Haushalte

50.3% Von daher muss es auch weiterhin

grundsétzliches Ziel bleiben, ein
ausreichendes Angebot an Woh-
nungen - als Mietwohnung oder als
Wohneigentum - bereitzustellen.
Mit dem stddtischen ,,Stadtent-
wicklungskonzept Wohnen*“ sollen
hierfiir die Handlungsfelder und
-empfehlungen bestimmt werden.




Wohnkosten

Kolner Mietspiegel

Im freifinanzierten Wohnungsbe-
stand dient der KéIner Mietspiegel
(KMSP) als Richtlinie zur Findung
der ortsiiblichen Vergleichsmiete.
Offentlich geférderte Wohnungen
sowie Einfamilienhduser und
Kleinappartements werden hiervon
nicht erfasst.

Der KMSP bietet Wohnungsgebern
und Mietinteressenten eine aner-
kannte Orientierungsmaoglichkeit
zur Vereinbarung einer angemes-
senen Miete. MaBgebend hierfiir
sind die Lage, die Ausstattung

und der Zustand des Grundstticks
beziehungsweise der Wohnung.
Dabei stellen die nach Altersgruppen
dargestellten Spannenwerte den
Schwerpunkt der KéIner Wohnungs-
marktes dar. Gemessen am jewei-
ligen Wohnwert sind jeweils hohere
und niedrigere Mieten jedoch nicht
ausgeschlossen.

Im Falle strittiger Mieterhhungs-
verlangen wird der KMSP vor Gericht
als Instrument fiir die Priifung der
RechtmaRigkeit herangezogen.
Dem Amt fiir Wohnungswesen
dienst der KMSP als Grundlage fiir
die Uberpriifung der Mieten nach

8 5 Wirtschaftsstrafgesetz (Miet-
preisiiberhhungen) und weiteren
Vorschriften.

Generell wird unterschieden zwi-
schen qualifizierten und einfachen
Mietspiegeln. Qualifizierte Mietspie-
gel besitzen gegeniiber einfachen
Mietspiegeln den Vorteil, dass im
gerichtlichen Verfahren widerleg-
bar vermutet wird, dass die darin
bezeichneten Entgelte die ortsiib-
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Dieser Vorteil ist fiir KoIn aber nicht
relevant, weil der einfache KMSP
auch bei den ansassigen Gerichten
hohen Stellenwert geniet und in
Mieterhohungsverfahren sowie im
Ordnungsrecht anerkannt ist.

Die hohe Akzeptanz des KMSP darf
auch darauf zuriickgefiihrt werden,
dass er von unabhangiger Stelle, der
Rheinischen Immobilienborse e. V. in
Koéln (RIB), erstellt wird. Im Zusam-

menwirken mit verschiedenen Un- If": ;! m ki

ternehmen der Wohnungswirtschaft
sowie dem Amt fiir Wohnungswe-
sen der Stadt K6In wird der KMSP
auf einer breiten Datenbasis fortge-
schrieben. Fiir die Fortschreibung
werden jene Mieten berticksichtigt,
die innerhalb der letzten vier Jahre
vor Erhebung der Daten neu ver-
einbart (Neuvertragsmieten) oder
gedndert (Bestandsmieten) wurden.

Mit diesem Hintergrund benétigt 2
Koln bis heute keinen in der Erstel- ;
lung und Fortschreibung duRerst
kostenintensiven qualifizierten
Mietspiegel.

Uber die Internetadresse
www.rheinische-immobilienboerse.de
kann der aktuelle Kélner Mietspiegel
bei der Rheinischen Immobilienbor-
se gegen eine geringe Schutzgebiihr
erworben werden. Aufbau und
Struktur des KMSP kénnen dem hier
abgebildeten Mietspiegel entnom-
men werden; ebenso die an seiner
Aufstellung beteiligten Instituti-
onen.
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Mieten im geforderten
Wohnungsbau

Im Gegensatz zum freifinanzierten Wohnungsbestand,
in dem der Mietzins im Rahmen der Mietpreisspan-

nen grundsatzlich frei vereinbart werden kann, gilt im
geforderten Wohnungsbau fir die bis zum 31.12.2002
geforderten Wohnungen das sogenannte Kostenmie-
tenprinzip. Der Vermieter kann hier die Miete verlangen,
die sich aus den Aufwendungen fiir das Objekt ergibt.
Die im Stadtgebiet KéIn durchschnittlich erhobenen
Kostenmieten im 1. Férderweg des geférderten Woh-
nungsbaus sind weitaus glinstiger als die vergleichbaren
Mittelwerte des KoIner Mietspiegels fiir freifinanzierten
Wohnraum aus November 2010. Verglichen wird jeweils
die Nettokaltmiete.

Der durchschnittliche Mittelwert der Mieten aller Jahr-
gange in mittlerer Wohnlage betragt nach dem Kélner
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Mietspiegel 7,75 Euro je Quadratmeter Wohnflache
monatlich, der aller Kostenmieten 5,06 Euro. Die durch-
schnittlichen Mieten im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau liegen also um 2,69 Euro je Quadratmeter
Wohnflache monatlich unter denen im freifinanzierten
Wohnungsbestand.

Bei neueren Objekten, die ab 1990 bezugsfertig wurden,
ist der Unterschied mit 3,22 Euro noch gréRer. Wahrend
die Kostenmieten bei nahezu unverdnderten Zinsen
konstant bleiben, steigen die Mieten im freifinanzierten
Wohnungsbestand kontinuierlich an. Seit Mitte 2009
wird bei der Bestandsverwaltung des Amtes fiir Woh-
nungswesen eine Mietendatenbank aufgebaut, in der
ausschlieRlich Angaben der Vermieter (aufgrund von
Freimeldungen, Zinskappungsantrdagen usw.) zu den
von ihnen erhobenen Mieten einflieBen. Die Mietdaten
zu den durchschnittlichen Kostenmieten basieren nun
erstmals auf dieser Datenbank.

Kostenmieten im Vergleich zu den Mieten im freifinanzierten Wohnungsbau auf der Grundlage des KéIner Mietspiegels 2010

10

Mieten in € je m2 mtl.
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Wohnraumférderung 2011 - Ergebnisse und Tendenzen

Erhéhte Akzeptanz des geforderten Wohnungsbaus

Geforderte Wohnungen sind inzwischen von freifinan-
zierten Mietwohnungen nicht mehr zu unterscheiden.
Hervorragende Qualitat, Barrierefreiheit, gute Architek-
tur und Belegungsmanagement sind nur Beispiele fiir die
erfreuliche Entwicklung im geférderten Wohnungsbau
(siehe auch Aktuelle Forderobjekte, ab Seite 55). Zur Er-
reichung der Klimaschutzziele sowie der Einsparung von
Wohnnebenkosten gilt weiterhin die Energieeinsparver-
ordnung 2009 (EnEV 2009). Dieser Standard ist Voraus-
setzung zur Erteilung einer Baugenehmigung, sowohlim
gefdrderten als auch im freifinanzierten Wohnungsbau.

Als weiteres Ziel gilt, bessere Standorte fiir die Wohn-
raumfoérderung zu gewinnen. Auch an diesen Standorten
wohnen Haushalte mit kleinen und mittleren Einkom-
men, die nicht wegziehen mdchten, weil sie vielfaltige
Kontakte im Stadtteil mit seinem breiten Angebot an
Einrichtungen gekniipft haben. Deshalb soll der gefor-
derte Wohnungsbau auch dort zunehmend Ful8 fassen.
Noch fiir das Jahr 2012 ist eine Subventionierung von
nichtstadtischen Grundstiicken geplant, um eine sozial-
vertrdglichere Verteilung von geférderten Wohnungen
im Stadtgebiet zu erreichen. Als Instrument hierzu dient
ein ,Forderatlas“. Nachdem Bausiinden vor allem in den
70er Jahren den geforderten Wohnungsbau in Verruf
gebracht haben, ist es weiterhin wichtig, die Vorziige der
neuen Wohnraumfoérderung verstarkt bekannt zu ma-
chen und fiir sie zu werben. Die im Berichtsjahr durch-
gefiihrten MaRnahmen zur Starkung von Image und
Akzeptanz des geforderten Wohnungsbaues sind dem
Kapitel ,Imageverbesserung” ab Seite 51 zu entnehmen.

Forderergebnisse selbstgenutztes Wohneigentum

Damit das eigene Haus oder die eigene Wohnung auch
flir Haushalte mit mittleren Einkommen erschwing-

lich wird, hat das Land auch 2011 wieder zinsglinstige
Darlehen angeboten. Die Férderung selbstgenutzten
Wohneigentums umfasst den Neubau oder den erstma-
ligen Erwerb einer Immobilie sowie den Erwerb eines
vorhandenen Objektes. Erstmals wurde fir die Darlehen
zur Férderung von Gebrauchtimmobilien ein Zinssatz
von 0,5 % jdhrlich erhoben. Voraussetzung war unter
anderem die Einhaltung der Einkommensgrenze und
ausreichendes Einkommen, um die entstehende Bela-
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Einfamilienhaus in K6In-Niehl

stung auf Dauer tragen zu kénnen. Auch im Jahr 2011
war der Wunsch, in den eigenen vier Wanden zu leben,
sehr hoch. Rund 4.250 Interessenten lieRen sich telefo-
nisch, personlich oder schriftlich beraten.

Das Land Nordrhein-Westfalen hatte im Wohnraumfér-
derungsprogramm 2011, wie schon erwahnt, fiir die
Eigentumsférderung 200 Millionen Euro vorgesehen.
Weil friihzeitig absehbar war, dass diese Mittel durch die
hohe Anzahl von Ubertragungen aus dem Vorjahr nicht

Einfamilienhaus in K6In-Esch



ausreichen, hat das Ministerium fir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen zusdtzliche Mittel aus der Bestandsforderung
fiir den Erwerb vorhandenen Wohnraums eingesetzt und
den Bewilligungsbehoérden ein festes Mittelkontingent
zugeteilt. Dieses Budget unterteilte sich in die Bereiche
Neubau/Ersterwerb sowie Erwerb von Bestandsimmo-
bilien, wobei die Betrage nicht fiir den jeweils anderen
Bereich verwendet werden durften.

2011 wurden in K6In 137 neue Férderantrage gestellt,
aus Vorjahren wurden 291 noch nicht bewilligungsreife
Antrdge (ibernommen, so dass insgesamt 428 Férderan-
trage zu priifen waren (2010: 703).

290 Antrage wurden bewilligt, davon 111 Wohnungen
im Rahmen des Erwerbs einer vorhandenen Immobilie
(rund 38 %). 79 Antrdge (2010: 104) mussten aus den
unterschiedlichsten Griinden abgelehnt werden oder
wurden von den Antragstellern zurlickgezogen. Der Rest
von 59 Antrdgen (2009: 291) wurde in das Jahr 2012
ibernommen, weil das erschopfte Budget in der Neu-
bauférderung eine Bewilligung nicht mehr erlaubte.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr rund 28,9 Millionen
Euro (2010: 29,5 Millionen Euro) an zinsgiinstigen Darle-
hen zugesagt. Die durchschnittliche Férderhhe lag bei
99.570,00 Euro (2010: 95.820,00 Euro).

Der Schwerpunkt der Férderung lag in den Stadtbezirken
Chorweiler, Porz, Lindenthal und Kalk.

In der Tabelle ,,Geforderte Eigen-
tumsmaRnahmen seit 1995” ist
erkennbar, dass die Forderzahlen
von 2000 - 2004 kontinuierlich ge-
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Geforderte Eigentumsmafnahmen seit 1995

[ § Anzahl der. Hﬁhe.der
geforderten Objekte Landesmittel (€)
1995 105 5.747.763
1996 69 3.507.949
1997 99 5.876.468
1998 123 5.958.698
1999 111 7.138.453
2000 147 9.610.549
2001 221 14.091.204
2002 268 17.193.465
2003 293 20.793.129
2004 348 23.527.150
2005 320 20.591.450
2006 274 17.864.750
2007 300 19.567.850
2008 374 28.782.000
2009 379 33.713.000
2010 308 29.512.700
2011 290 28.876.200
Prognose 2012 200 19.900.000

Foérderzusagen Eigentumsmafknahmen 2011
Verteilung auf die Stadtbezirke

Gesamt: 308
stiegen sind. Der leichte Riickgang
in den Jahren 2005 -2007 kann 50
in Anbetracht der Antragszahlen 40 - 7
flir 2008 und 2009 vernachldssigt E 30 27 0 2 20 .
werden. Auch 2010 war die Nachfra- < 20 17 20
ge ungebrochen, durch den Bewil- 0, 65 I . 4 8 8 I 12 I I
ligungsschluss zum 30.09.2010 0 .- . '-z> .. T i i
konnten jedoch weitere Antrige &@& \&‘"9 bé\%‘% &&\ é\QQé’ é@z & & &0&
nicht mehr angenommen werden. « Qpbé\ N < ¢ N
Ab dem |ahre 2011 werden die
Forderzahlen weiter rUckIéuﬁg sein, . Neubau Erwerb vorhandenen Wohnraums

weil die Férdervoraussetzungen zum
Beispiel durch die Beschrankung



auf energetisch gute Gebrauchtim-
mobilien der Baujahre nach 1995
verscharft und das Férderbudget des
Landes deutlich gekiirzt wurden.

Forderung von Mietwohnungen

Auch an der Férderung von Miet-
wohnungen gab es 2011 ein starkes
Interesse von Investoren. Die Zahl
der Beratungen - oft ohne eigenes
Grundstiick, zum Teil aber auch
sehr konkret - lag 2011 bei circa
300. Dabei wurde (iber ein Potenzial
von insgesamt 2.230 Wohnungen
gesprochen und Antrage fiir 1.405
Wohnungen konkret angekiindigt.
Wegen Problemen mit der Boni-
tatspriifung durch die NRW.BANK
oder dem Baurecht sowie wegen
der einigen Investoren bekannten
Erhéhung der Bewilligungsmiete fiir
2012 sind viele Antrdge ausgefallen
beziehungsweise wurden in das Jahr
2012 verschoben.

Mit den zugeteilten Landesmitteln in
Héhe von rund 66,1 Millionen Euro
wurden insgesamt 663 Wohnungen
gefordert (2010: 642 WE und 65,8
Millionen Euro).

Darin enthalten sind 11 Woh-
nungen, die im Rahmen der soge-
nannten ,,Komplettférderung” sowie
58 Wohnungen, die im Passivhaus-
standard gebaut werden. Weiterhin
wurden drei Gruppenwohnungen
flirinsgesamt 18 Personen mit drei
Rollstuhlplatzen gefordert.

524 derim Jahre 2011 geférderten
Wohnungen werden (iber einen
Aufzug erschlossen. Die Schwer-
punkte der Forderung lagen 2011
in den Stadtbezirken Kalk mit 193
Wohnungen, Miilheim mit 185
Wohnungen und Lindenthal mit 88
Wohnungen.
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Eingesetzte Fordermittel 1994 -2011

Jahr

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

2001

2002

2003

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

Gesamt

Art der Férderung

—

. Forderweg

N

. Forderweg

)

. Forderweg

N

. Forderweg

=

. Forderweg

N

. Forderweg

3. Forderweg

=

. Forderweg

2. Férderweg

Einkommensabhéngige
Forderung

)

. Forderweg

N

. Forderweg

=

. Forderweg

N

. Forderweg

)

. Férderweg

N

. Forderweg

-

. Forderweg

N

. Forderweg

G

Forderweg

-

. Forderweg

3. Forderweg

Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A
Einkommensgruppe B
Einkommensgruppe A

Einkommensgruppe B

Anzahl der
Wohnungen

907

720

=

147

537

=

274

688

34

=

.634

565

45

=

.004

235

=

.106

266

823

153

335

63

48

688

113

258

113

346

172

493

114

485

317

700

133

303

168

801

96

592

50

581

82

18.189

Hohe der

Landesmittel (€)

58.000.900

26.750.382

74.551.929

40.958.042

80.002.761

25.692.068

578.527

100.497.200

19.948.672

2.074.056

63.054.458

7.879.916

71.321.894

10.146.692

42.289.770

5.819.411

23.976.470

2.075.341

1.600.650

49.764.400

4.957.000

22.232.100

5.134.800

29.119.900

7.569.500

39.566.150

5.622.300

39.138.400

16.607.800

65.291.600

8.484.800

29.625.700

11.327.600

86.034.482

5.486.575

61.726.400

4.058.800

61.266.000

4.802.400

1.215.035.846

Hohe der stad-
tischen Mittel (€)

17.573.233

10.890.178

11.846.763

5.596.805

9.274.425

5.259.148

0

12.914.670

4.673.974

0

12.293.911

159.932

10.242.301

3.782.946

1.410.807

891.795

470.695

528.113

0

443.731

338.290

0

108.591.717



87,6 % der Wohnungen wurden stadtweit fiir Haushalte
der Einkommensgruppe ,A“ finanziert (siehe auch
Schaubild Seite 30).

Eingesetzte Mittel Land/Stadt

Neben der Anzahl von Wohnungen ist nachfolgend der
Einsatz der Landesmittel und der stadtischen Mittel in
den einzelnen Forderwegen ab 1994 dargestellt. Selbst
in Zeiten geringen Férdervolumens ist der Anzahl der
Landesmittel allein in diesem Segment ein nicht zu un-
terschatzender Faktor fiir die Bauwirtschaft, das Hand-
werk und den Arbeitsmarkt.

Geforderter Mietwohnungsbau seit 1980
Die folgende Ubersicht der seit 1980 geférderten Miet-

wohnungen macht deutlich, dass zeitversetzt zu groRen
Versorgungsengpassen am Wohnungsmarkt die Férder-
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zahlen angestiegen sind. Die durchschnittliche Woh-
nungsgroRe der Neubauwohnungen hat sich von circa
67 Quadratmeter im Jahr 2010 auf circa 69 Quadratme-
terim Jahr 2011 erhoht.

Im Verhdltnis zur Zimmeranzahl ist die Wohnflache
tiberwiegend gesunken, allerdings wurden mehr groRe
Wohnungen gefordert, so dass der Gesamtdurch-
schnittswert stieg.

Benotigt wird in Koéln vor allem Wohnraum fiir eine Per-
son sowie groRere Wohnungen fiir Familien mit Kindern.
Diese Haushalte miissen bisher am langsten warten, bis
sie eine angemessene Wohnung gefunden haben. In den
Beratungsgesprachen mit den Investoren wird daher
verstarkt fiir den Bau solcher Wohnungen, aber auch fiir
behindertengerechte Wohnungen, geworben, wobei

die Wohnflachenobergrenze mdoglichst unterschritten
werden soll.

Die 2011 geférderten Mietwohnungen verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Stadtbezirke:

Umsetzung Wohnungsbauprogramm 2011 (WE = Wohneinheiten)

. q TypA TypB Gesamt
Stadtbezirk Stadtteil StraRBe WE WE WE
1 - Innenstadt 0 0 0
2 - Rodenkirchen Rondorf WeiRdornweg 0 6 6
Siilz Kyllburger StraRe 1 11 11
3 - Lindenthal Weiden Aachener StraRe 19 19 19
Widdersdorf Unter Linden 38 38 58
Subbelrather StraRe u.a. 30 0 30
4 - Ehrenfeld Ehrenfeld Gt ey 57 0 57
5 - Nippes Nippes Neusser Stral3e 2 0 2
. . Morkener StraRe 18 0 18
6 — Chorweiler Heimersdorf T 18 0 18
Poll Am Altenberger Kreuz 1 1 12
7 Porz Porz MuhlenstraRe 11 0 11
Wahn Frankfurter StraBe 25 0 25
Urbach Zindorfer Str./Elsdorfer Str. 18 0 18
Kalk Manteuffelstrae 140 8 148
3 _Kalk Vingst Ostheimer Strae 13 0 13
Ostheim ZehnthofstraRe/EdisonstraRe 16 0 16
Hoéhenberg Augsburger StraRe 16 0 16
Mdalheim MindelstrakRe 24 0 24
9 — Miilheim FormesstraRe 12 0 12
uihel Stammheim Moses-HeR-StraRe 46 47 93
Hohenhaus Peter-Kiitter-Weg 56 0 56
Gesamt 581 130 663
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Geforderte Mietwohnungen 1980 - 2011 (MW = Mietwohnungen)

1980
1981
1982
1983
1984
1985
1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011

angekiindigt
fir 2012

Mw

allgemein

551
1.172
531
651
233
277
144
180
122
566
802
1.083
1.069
1.480
1.367
1.434
1327
1.978
528

MW behinderten-
und altenfreundlich

200
194

164
250
409

367
115
260
28
46
239
73

132
52
22

96

57
55

Altenwoh-
nungen

Barrierefreie
Wohnungen

203
211
711

1372
976
446
801

518
607
802
833
471
897
642
663

1.474

Gesamt

918
1.287
791
679
279
516
217
180
122
566
934
1335
1.285
1.718
1.627
1.684
1.996
2.244
1.239
1372
976
446
801
371
518
607
802
833
471
897
642
663

1.474

Forderung 2010 und 2011 nach WohnungsgroRRe

durchschnittliche

Anzahl
Zimmer

o U A W N

6*
8*

Total:

*Gruppenwohnungen

Anzahl der Wohnungen

2010
167
207
167

75
24
1

0

0

1
642

2011
142
192
187
120

18
1

1

1

1
663

geforderte qm
2010 2011
7.818,20 6.515,61
11.883,82 11.128,88
12.869,39 14.508,89
7.074,51 10.874,64
2.768,20 1.919,54
131,95 125,97
0,00 151,99
0,00 263,48
355,08 350,81
42.901,15 45.839,81

WohnungsgréRe

2010 2011
46,82 45,88
57.41 57,96
77,06 77,59
94,33 90,62
115,34 106,64
131,95 125,97
0,00 151,99
0,00 263,48
355,08 350,81
66,82 69,14



Baukosten bei Bewilligung sowie Kostenobergrenze

Die folgende Statistik fiir 6ffentlich geférderte Miet-
wohnungen zeigt die Entwicklung der Gesamtkosten
mit den Teilbereichen Grundstiickskosten, Baukosten
und Baunebenkosten von 2007 - 2011. Grundlage sind
jeweils die durchschnittlichen Kosten aus den gesamten
jahrlichen Bewilligungen. Errechnet wurden die Kosten
je Quadratmeter Wohnflache.
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Die Verdnderungen der Kosten von Jahr zu Jahr sind pro-
zentual angegeben. Neben der prozentualen Erfassung
der Kostenanderungen wurde auch die Entwicklung des
Baukostenindex bezogen auf das Basisjahr 2005 (gleich
100%) fiir den zuvor genannten Zeitraum in Prozenten
ausgewiesen.

Baukostenentwicklung seit 2007

Jahr 2007 2008
Anzahl WE 833 471
= _ 9
Kosten je m? s A
Wohnflache fiir € zum € zum
Vorjahr Vorjahr
Grundstiick 517 47,711 335 -35,20
Baukosten 1.459 10,28 1.564 7,20
Nebenkosten 338 1,20 410 21,30
Baukosten & Nebenkosten je 1797 8.45 1.974 9.85
qm Wohnflache
Gesamtkosten 2.313 15,19 2.309 -0,17
Mai

Vergleich Indexsteigerung .
NRW in % Basisjahr 2005 = Irilee 6,6 A 2,6

108,4 Index:

100% 11,2

2009 2010 2011
897 567* 652**
+-% +[-% +-%
€ zum € zum € zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
408 21,79 329 -19,36 386 17,33
1.511 -3,39 1.512 0,07 1.710 13,10
342 -16,59 332 -2,92 426 28,31
1.853 -6,13 1.844 -0,49 2.136 15,84
2.261 -2,08 2.173 -3,89 2.523 16,11
Index: Index: Index:
111,7 0.5 113,3 14 116,1 25

* zusatzlich wurden 75 Wohneinheiten zu Gesamtkosten von 2.621€/m2 Wohnfldche im Rahmen der ,Komplettférderung® geschaffen
** zusatzlich wurden 11 Wohneinheiten zu Gesamtkosten von 3.277 €/m2 Wohnfldche im Rahmen der ,Komplettférderung* geschaffen

Forderungen im Wohnungsbestand (BestandsInvest)

Reduzierung von Barrieren

Durch den demografischen Wandel entsteht zunehmend
Bedarf an Wohnraum, der die selbststandige Lebens-
fiihrung unterstiitzt und die Privatsphare wahrt. Ziel des
Forderangebots ist eine moglichst gleichmaRige Ver-
teilung von barrierefreiem Wohnraum im Stadtgebiet.
Vermutlich aufgrund zu geringer Forderanreize wurde
dieses Angebot im Berichtsjahr nicht angenommen.

Anpassung und Modernisierung von Heimen

Auch dieser Férderbaustein zielt darauf ab, dlteren Men-
schen eine selbstdndigere Lebensfiihrung zu ermogli-
chen als das in der traditionellen Heimunterbringung
moglich war. So werden ModernisierungsmaRnahmen
gefordert, die mit einer funktionalen Anpassung an zeit-
gemafRe Wohnkonzepte verkn(ipft sind. Einige Trager
von Alten- und Pflegeheimen wurden beraten - Férder-
antrage wurden 2011 jedoch nicht gestellt.



MaRnahmen des Stadtumbaus

Dieser Baustein wiirde sich zur Umstrukturierung groRe-
rer Wohnanlagen in hoch verdichteten Sozialwohnungs-
bestdnden der 60er und 70er Jahre in Verbindung mit
integrierten Bewirtschaftungskonzepten eignen. Leider
ist das Interesse der Eigentiimer, die derartige MaRk-
nahmen noch nicht durchgefiihrt haben, gering. 2011
wurden keine Antrdge gestellt.

Denkmalgerechte Erneuerung

Obwohl auch dieser Forderbaustein fiir einen eng be-
grenzten Wohnungsbestand in historischen Stadt- und
Ortskernen von Land und Stadt publik gemacht wurde,
wurde dieses Angebot 2011 nur fiir ein Einfamilienhaus
mit 10.000 Euro angenommen.

Verbesserung der Energieeffizienz

Dieser Forderbaustein ist ein Angebot zur Steigerung der
Energieeffizienz (bei Senkung der Wohnnebenkosten)
und verstarkten CO,-Einsparung im Gebdudebestand als
Beitrag zum Klimaschutz.

Die zur Verfligung stehenden Mittel wurden 2011 ledig-
lich in H6he von 945.700 Euro in Anspruch genommen
zur energetischen Sanierung von 61 Mietwohnungen.

Forderangebote fiir den Wohnungsbestand werden bei
angespannten Wohnungsmarkten erfahrungsgemaR
weniger in Anspruch genommen als bei drohenden
Wohnungsleerstdnden.

2011 wurden die Verhandlungen zur Finanzierung einer
Wohnanlage mit rund 220 Wohnungen zur Férde-

rung aufgenommen. Diese Wohnanlage soll mit einer
Kombination von MaRBnahmen zur Verbesserung der
Energieeffizienz, MaBnahmen des Stadtumbaus sowie
der Reduzierung von Barrieren zukunftsfahig gemacht
werden und dem berechtigten Personenkreis als preis-
werter Wohnraum erhalten bleiben.

Ausblick auf die Wohnungsbauforderung 2012

2012 werden neue Schwerpunkte der sozialen Wohn-
raumforderung in Nordrhein-Westfalen im Sinne einer
sozialen, 6kologischen und 6konomischen Nachhaltig-
keit gesetzt. Prioritat haben der Mietwohnungsbau auf
angespannten Wohnungsmarkten und die energetische
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Sanierung des Wohnungsbestandes. Die wesentlichen
Leitziele dabei sind:

Versorgung von Haushalten mit geringem Einkom-

men mit preiswertem Wohnraum

Energetische Optimierung des Wohnungsbestandes

mit Einsparung von Wohnnebenkosten

- Schaffung von Angeboten fiir einen generationenge-
rechten Wohnungsbau (Wohnkonzepte und Barriere-
freiheit) sowie fiir veranderte Haushaltsstrukturen

- Entwicklung von standortangepassten, integrativen

Forderstrategien sowie innovativer Losungsansatze

im Sinne des experimentellen Wohnungsbaus

Die Qualitdtsstandards im geférderten Mietwohnungs-
bau werden wie bisher weiterentwickelt:

- sowird ab 2012 jede geférderte Mietwohnung tiber
einen Balkon, eine Terrasse oder eine Loggia verfligen
- klassische LaubengangerschlieBungen sind in den
meisten Fallen mit dem Fordergeber direkt abzustim-
men
die Standards der Barrierefreiheit im geforderten
Wohnungsbau werden an die neue DIN 18040-2 an-
gepasst, was unter anderem bedeutet, dass kiinftig
auch taktile und visuelle Orientierungshilfen in die
Gebdudeplanung integriert werden
- zur Sicherstellung der stadtebaulichen Qualitdten
auf Flachen, die bauleitplanerisch nicht entwickelt
sind, ist ab einer GroBenordnung von 100 Mietwoh-
nungen mit mindestens 50 geférderten Wohnungen
ein Wettbewerbsverfahren durchzufiihren

Eckwerte des Landesprogramms 2012
Programmvolumen

Das Programmvolumen fiir samtliche FérdermaRnah-
men wird im Jahre 2012 von 800 Millionen Euro auf 850
Millionen Euro erhéht. Der Ansatz fiir die Férderung der
Schaffung von Mietwohnungen und von Wohnraum,
speziell fiir Altere und Menschen mit Behinderung in
besonderen Wohnformen, wird um 50 Millionen Euro
auf 450 Millionen Euro erhoht.

Zur Erreichung der nationalen und internationalen
Klimaschutzziele soll die Sanierungsquote im Woh-
nungsbestand deutlich erhoht werden. Daher werden
gezielt 200 Millionen Euro zur Férderung von investiven
BestandsmaRnahmen mit dem Schwerpunkt auf der



energetischen Sanierung einschlieRlich des Erwerbs
vorhandenen Wohnraums mit gutem energetischen
Standard bereitgestellt.

Der Ansatz zur Forderung von Neuschaffung und Erst-
erwerb selbstgenutzten Wohneigentums bleibt mit 200
Millionen Euro unverandert.

Passivhausstandard

Bei der Férderung von Mietwohnungen im Passivhaus-
Energiestandard kann wegen der hoheren Einsparpo-
tenziale bei den Heizkosten eine um 0,30 Euro/Quadrat-
meter/monatlich héhere Bewilligungsmiete festgelegt
werden, also 5,55 Euro fir die Einkommensgruppe ,A“
und 6,65 Euro fiir die Einkommensgruppe ,,B“. Zum
Ausgleich des héheren baulichen Aufwands wird ein
Zusatzdarlehen von 50,00 Euro je Quadratmeter Wohn-
flaiche gewahrt.

Ausblick

Mit Blick auf das Erscheinungsdatum dieses Berichts
werden nachfolgend auch schon einige Fakten aus 2012
benannt:

Das Land hat der Stadt K&éIn zur Wohnraumférderung im
Jahre 2012 bisher rund 93,25 Millionen Euro zur Bewilli-
gung bereitgestellt.

Hiervon entfallen 67,95 Millionen Euro auf die Férderung
des Mietwohnungsbaus, 19,9 Millionen Euro auf die For-
derung selbstgenutzten Wohneigentums. 5,4 Millionen
Euro entfallen auf die Férderung von investiven MaRnah-
men zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbe-
stand, zur denkmalgerechten Erneuerung von selbstge-
nutzten Eigenheimen und Eigentumswohnungen sowie
zur Verbesserung der Energieeffizienz.

Aufgrund der Erfahrungswerte der letzten Jahre kann
davon ausgegangen werden, dass mit dem zugeteilten
Mittelkontingent etwa 680 Mietwohnungen geférdert
werden kénnen. Dies ist bei weitem nicht ausreichend,
um die vom Rat beschlossene Zielzahl von mindestens
jahrlich 1.000 zu férdernden Mietwohnungen zu errei-
chen. Die Verwaltung ist bestrebt, in Anlehnung an die
Zahl der Forderantrage weitere Landesmittel fir K6In zu
sichern. Aus dem bereitgestellten Budget fiir Eigentums-
maRnahmen sind vorrangig Antrdge aus Vorjahren zu
bewilligen.
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Neuantrdge dirfen bewilligt werden, wenn und soweit
Ablehnungen von Altantragen bestandskraftig gewor-
den sind oder wegen des endgliltigen Ausfalles eines Alt-
antrages aus anderen Griinden Férdermittel frei werden.

Wegen des geringen Antragsbestandes aus dem Vorjahr
mit einem Mittelbedarf von rund 5,5 Millionen Euro
wird der GroRteil des bereit gestellten Kontingents fiir
Neuantrdge zur Verfligung stehen. Das Ministerium fir
Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen hat sich vorbehalten, iber
dariiber hinaus gehende Férdermdglichkeiten fiir Neu-
antrage ggf. im Rahmen der Programmbewirtschaftung
zu entscheiden.

Stadtisches Wohnungsbauférderungsprogramm

Im Oktober 2011 hat der Rat der Stadt K6In den Wie-
dereinstieg in ein kommunales Wohnungsbauférde-
rungsprogramm beschlossen. Das in konkretisierender
Umsetzung dieses Beschlusses am 15.05.2012 vom
Rat beschlossene Forderkonzept hat eine Laufzeit von
zunachst 5 Jahren und wird ab dem Férderjahr 2012
umgesetzt.

Zur Sicherung der Zielzahl von 1.000 neuen preisgiin-
stigen geforderten Mietwohnungen vergibt die Stadt aus
eigenen Haushaltsmitteln Wohnungsbaudarlehen zum
Neubau von Mietwohnungen im Rahmen der sozialen
Wohnraumférderung im Wesentlichen entsprechend
den Foérderbedingungen des Landes, sobald das der
Stadt Kéln zugewiesene Mittelkontingent der Landesfor-
derung fiir den Mietwohnungsneubau vor Erreichen der
Zielzahl von 1.000 Wohneinheiten aufgebraucht ist.

Mit den veranschlagten Mitteln von 33 Millionen Euro
konnten jahrlich etwa 330 zusdtzliche Wohnungen mit
Darlehen geférdert werden.

Als weiterer Fordertatbestand wird der Erwerb nicht-
stadtischer Grundstiicke durch Zuschiisse im Gesam-
tumfang von einer Millionen Euro jdhrlich subventio-
niert. Die Zuschussgewdhrung ist verbunden mit der
offentlichen Darlehensférderung von Wohnungen durch
das Land bzw. nachrangig durch die Stadt. Die sozial-
raumvertrdgliche Verteilung der mit stadtischen Mitteln
geschaffenen Wohnungen in diesem Rahmen wird durch
die Anwendung eines ,Férderatlas” erreicht, der eben-
falls beschlossen wurde.



Hierzu wird ein Zuschuss auf den festgestellten Verkehrs-
wert in folgender GréBenordnung gewahrt:

- 20% bei Stadtteilen mit weniger als 10 % o6ffentlich
geforderte Wohnungen

- 15% bei Stadtteilen mit weniger als 15 % o6ffentlich
geforderte Wohnungen

(Ausnahme: sozialpolitische Griinde sprechen dagegen)

Wohnungsversorgung

Antragstellung Wohnberechtigungsschein

Fiir die erfolgreiche Suche einer mietpreisgiinstigen
geforderten Wohnung ist der Wohnberechtigungsschein
(WBS) eine wichtige Grundlage.

Das Amt fiir Wohnungswesen ist die Anlaufstelle fiir alle
Blirgerinnen und Biirger, die in eine andere Wohnung
umziehen mochten und einen WBS bendtigen. Hier
erhalten sie im Rahmen der Erstberatung neben der An-
tragsbearbeitung weitergehende Informationen zu den
Moglichkeiten, selbstandig Wohnraum zu finden und zu
den Unterstiitzungsangeboten des Amtes.

Zur Erteilung des Wohnberechtigungsscheines ist

die Einhaltung der gemessen an der HaushaltsgroRe
festgesetzten Einkommensgrenze erforderlich. Weiter-
hin enthalt der WBS Informationen {iber die zuldssige
WohnungsgroRe und die soziale Dringlichkeit der
Wohnungssuche.

Einkommensgrenzen

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die
zum Erhalt eines WBS mdglichen Maximal-Einkommen.
Die Tabelle dient lediglich der Orientierung.

Zur verbindlichen Priifung des Anspruchs auf einen

WBS ist zum Beispiel aufgrund von Verdnderungen der
Einkommensgrenzen, weiterer HaushaltsgréRen sowie
diverser Frei- und Abzugsbetrage eine Einzelfallpriifung
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Weiterhin werden Mittel fiir den Ankauf von Mietpreis-
und Belegungsbindungen von jahrlich einer Millionen
Euro veranschlagt. Ein Umsetzungsmodell wird derzeit in
Abstimmung mit der Wohnungswirtschaft entwickelt.

Das bestehende Bauliickenprogramm soll mit dem
Schwerpunkt weitergefiihrt werden, Eigentiimer zum
Bau von preiswerten Wohnungen zu motivieren.

erforderlich. Rechtliche Grundlage fiir die Einkommen-
spriifung ist das Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) bzw. der entsprechende Einkommenspriifungser-
lass zu §§ 13 -15 WFNG NRW.

Der WBS ist flir ein Jahr giiltig, kann also in diesem
Zeitraum als Berechtigung zum Bezug einer geférderten
Wohnung verwendet werden.
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Beispiele fiir Einkommensgrenzen

Anzahl Familienmitglieder . Einkommens- Jahres-Bruttoeinkommen maximal
. Einkommensarten y )
im Haushalt grenzen (circa) in Euro
EK*- Beispiele: in Euro §§13-15 WFNG §§ 13-15 WFNG
Abziige in Euro:
T e Beamte: 1000,00 und 22 %
Angestellte:  1000,00 und 34 % : Uberschreitung
vollendeten Rentner:  102,00und 10% el e
18. Lebensjahr) ’ - " EK-Grenze der EK-Grenze
Erwerbslose: keine Abziige - bis max. 40 %
»A“ - Bescheinigung « L
,»,B* — Bescheinigung
(EK = Einkommen)
Beamte 17.000 22.795 31.513
Angestellte/Arbeiter 17.000 26.758 37.061
1 Ein-Personen-Haushalt
Rentner 17.000 18.991 26.546
Erwerbslose 17.000 17.000 23.800
Beamte 20.500 31.282 41.795
2 Zwei-Personen-Haushalt (ohne Angestellte/Arbeiter 20.500 36.061 48.485
Kind) Rentner 20.500 26.880 35.991
Erwerbslose 20.500 24.500 32.700
Beamte 21.100 32.051 42.872
Angestellte/Arbeiter 21.100 36.970 49.758
2 Alleinerziehende mit 1 Kind
Rentner 21.100 27.546 36.924
Erwerbslose 21.100 25.100 33.540
Beamte 25.800 34.077 47.308
Angestellte/Arbeiter 25.800 40.091 55.727
3 Ehepaar mit 1 Kind
Rentner 25.800 28.769 40.235
Erwerbslose 25.800 25.800 36.120
Beamte 26.400 34.846 48.385
Angestellte/Arbeiter 26.400 41.000 57.000
3 Alleinerziehende mit 2 Kindern
Rentner 26.400 29.435 41.169
Erwerbslose 26.400 26.400 36.960
Beamte 31.100 40.872 56.821
Angestellte/Arbeiter 31.100 48.121 66.970
4 Ehepaar mit 2 Kindern
Rentner 31.100 34.658 48.480
Erwerbslose 31.100 31.100 43.540
Beamte 36.400 47.667 66.333
Angestellte/Arbeiter 36.400 56.152 78.212
5 Ehepaar mit 3 Kindern
Rentner 36.400 42.569 56.724
Erwerbslose 36.400 38.220 50.960

Weitere Frei-/Abzugsbetrage:

Fiir jede weitere zum Familienhaushalt (mehr als drei Personen) rechnende Person erhéht sich die Einkommensgrenze um 4.700 Euro; zuziiglich fiir jedes Kind um
600 Euro. Von dem ermittelten Einkommen (je Familienmitglied) wird zur Feststellung des anrechenbaren Jahreseinkommens ein Betrag von 12 % (bei Steuern vom
Einkommen und Pflichtbeitrdgen zur Rentenversicherung) sowie 10% (bei Pflichtbeitrdgen zur Krankenversicherung) abgezogen. Es gibt einen Freibetrag in Hohe von
600 Euro, soweit ein haushaltsangehdriges Kind im Alter von 16 - 25 Jahren anrechenbares Einkommen hat. Zudem gibt es Freibetrage fiir - junge Ehepaare, — Zwei-
Personen-Haushalte, - Schwerbehinderung und/oder Pflegebediirftigkeit.



Quantitative Ubersicht und Entwicklung

Die Anzahl der Neuantrdge auf einen Wohnberechti-
gungsschein der Einkommensgruppe A stieg von 16.304
in 2010 auf 16.454 registrierte Antrage in 2011 an. Im
gleichen Zeitraum wurden wie im Vorjahr 570 Bescheini-
gungen der Einkommensgruppe B ausgestellt.

Bei der Betrachtung der Gesamtzahl der WBS-Antrage
ergibt sich im Férderweg A ein stetiger Anstieg und eine
Stagnation im Forderweg B.

WBS-Antrage

Bescheinigung Bescheinigung

12y Einkommensgruppe A  Einkommensgruppe B
2008 15.363 788
2009 15.998 583
2010 16.303 570
2011 16.454 570

Dringlichkeitskatalog

Zur Dokumentation sozialer Notlagen erfolgt auf dem
Wohnberechtigungsschein die Einstufung der WBS-
Antrage in Dringlichkeitsstufen.

In der nachfolgenden Tabelle wird die WBS-Statistik fir
besondere Personengruppen, Dringlichkeitsstufen und
Berufsgruppen dargestellt. Die Einstufung erfolgt immer
in die Range 1-13.

Rang 1 bedeutet die hochste beziehungsweise dring-
lichste Stufe, die eine moglichst schnelle Versorgung
der Birgerinnen und Biirger mit Wohnraum erforderlich
macht. Rang 13 dokumentiert, dass keine besondere
soziale Notlage fiir einen schnellen Umzug vorliegt.

Damit die Dringlichkeitseinstufung vorgenommen
werden kann, sind entsprechende Nachweise wie
Kiindigungen, Atteste, Mietvertrdage usw. im Antrags-
verfahren vorzulegen.

Seite 31

Erteilte WBS nach Dringlichkeitsrang

Dringlichkeitsrange 2010 2011 %
1 Akut unbewohnbare Wohnung 11 13 +18,2
2 Akl:lte qder drohende Obdach- 1639 1747 +6,6
losigkeit
3 Faml.lllenzusammenfuhrung/ 829 905 +9.2
Familientrennung
4 G.rawer?nde gesundheitliche 649 316 +25.7
Einschrankungen
5 Wesentlich zu kleine Wohnung,
mindestens 3 Personen mehr als 796 744 -6,5
Wohnraume
6 Auszug aus einem S'ozmlhaus/ 178 193 +8.4
Ubergangswohnheim
6/12 Umzug erforderlich aufgrund
zu hoher Unterkunftskosten,
dokumentiert durch das 922 1097 +19,0
Jobcenter oder Grundsiche-
rungsstelle
7 Schlechte bauliche Wohnbedin-
gungen/Pendler tiber 50 km =2 e *46
82 Personﬂen mehr als Wohnraum 967 967 +0,0
zur Verfligung steht
9 Gesundheitliche Griinde 166 115 -30,7
10 Eine Person [nehr als Wohnrau- 1.050 1.065 1.4
me zur Verfligung stehen
11 Miete im Verhaltnis zu Nettoein- 109 166 +52.3
kommen zu hoch
12 Miete (iberschreitet die Mieto- B _
bergrenze (siehe Rang 6/12)
13 Alle tibrigen Wohnungssuchen- 3.138 7735 5.0

den nach WFNG NRW

Erteilte WBS fiir besondere Personengruppen

Gruppe 2010 2011 %
Rang 6/12 920 1097 +19,2
Schwerbehinderte 50 - 70 % 736 813 +10,5
Schwerbehinderte 80 - 100 % 878 987 +12,4
Personen tiber 60 Jahre 2.053 2.042 -0,5
Junge Familien 989 912 -7,8

Studenten/Auszubildende 473 443 -6,3



Mit 5.514 Antrdgen in 2011 stellt sich in den Rangstufen
1-6 beziehungsweise 6/12 eine sehr hohe Notwen-
digkeit fiir eine Wohnungsversorgung dieser Kélner
Haushalte dar. Mit 33,5% der Gesamtantrdge fiir einen
Wohnberechtigungsschein ist hier ein leichter Anstieg zu
verzeichnen.

Wohnberechtigungsscheine werden immer dann in die
Rangstufe 6/12 eingestuft, wenn Blirgerinnen und Biir-
ger Transferleistungen des Jobcenters oder Grundsiche-
rungsleistungen erhalten und deren Unterkunftskosten
als unangemessen hoch angesehen werden. Hier ist in
den letzten Jahren ein stetiger Anstieg zu verzeichnen,
zuletzt von 2010 auf 2011 um 19,2 %.

Dringlichkeitsrang 6/12

Veranderung zum

Jaly GUEEL Vorjahrin %
2008 807 +30,0
2009 818 +1.,4
2010 920 +12,5
2011 1.097 +19,2

Die Rangstufe 11 (zu hohe Unterkunftskosten) wird im-
mer dann vergeben, wenn Biirgerinnen und Biirger ihren
Lebensunterhalt durch Rente oder Arbeitseinkommen
bestreiten und die Unterkunftskosten ein Drittel des mo-
natlichen Nettoeinkommens (iberschreiten. Vergleicht
man die aktuellen Zahlen mit denen des Vorjahres ist ein
Zuwachs von deutlichen 52,3 % zu verzeichnen.

Fiir den Personenkreis der Menschen mit Behinderungen
in einem anerkannten Grad zwischen 50 und 100 ist ein
Zuwachs von insgesamt 11,5 % dokumentiert. Dies spie-
gelt sich auch im prozentualen Anstieg von 25,7 % in der
Vergabe der Dringlichkeitsstufe 4 (Notwendigkeit eines
Wohnungswechsels aufgrund gravierender gesundheit-
licher Einschrankung) wieder.

Junge Familien, Auszubildende, Studenten und Men-
schen im Alter tiber 60 stellten in 2011 weniger Antrdge
auf einen WBS als in 2010.
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WBS-Antragstellungen nach Berufsgruppen 2011

Selbstandige
Studenten  1,43% Beamte
2,69% \ 0,36%
Angestellte

8,64% \

ALG Il
48,29%

Rentner

10,72% ~&_
Sonstige_~"
13,43%
Arbeiter
14,43%
Ausblick

Mit fast 17.000 Antragstellerhaushalten im Berichtsjahr
ist der Bereich der WBS-Sachbearbeitung von Biirge-
rinnen und Biirgern stark frequentiert. Die hdufige
Informationsabfrage auf der Homepage der Stadt Kéln
bestdtigt dies. Die angespannte Situation auf dem
Kélner Wohnungsmarkt im Segment der preiswerten
Wohnungen wird auf absehbare Zeit eine hohe Zahl von
Antragstellungen und entsprechenden Beratungsbedarf
mit sich bringen.

Dabei spielt die kundenorientierte Beratung tiber die
Moglichkeiten der eigenen Wohnungssuche in Kéln
neben der eigentlichen Antragssachbearbeitung kiinftig
weiterhin eine wichtige Rolle.

Wohnungsvermittlung

Eine Hauptaufgabe der Wohnungsvermittlungsstelle
besteht darin, jene KéIner Haushalte bei der Wohnungs-
suche zu unterstiitzen, die eine besondere Dringlichkeit
bei der Wohnungssuche aufweisen. Dieser Stelle obliegt
die Priifung und Genehmigung samtlicher Neuvermie-
tungsvorgange im geférderten Wohnungsbestand.



Eine besondere Dringlichkeit ist zum Beispiel bei Haus-
halten gegeben, denen der Gesetzgeber besonderen
Vorrang einrdumt (zum Beispiel Schwangere, Menschen
mit Schwerbehinderung, Wohnungslose). Aber auch
bei den durch das Amt fiir Wohnungswesen definierten
Sachverhalten soll kurzfristige Unterstiitzung sicherge-
stellt werden (zum Beispiel bei Kiindigung des Vermie-
ters). Ein groRBer Teil dieser Félle wird in die Rangeinstu-
fungen 1-6 des Dringlichkeitskataloges eingeordnet.

Bei insgesamt 4.449 Neuvermietungen im Berichtszeit-
raum (mit 9.906 Personen) verfligten 1.532 wohnungs-
suchende Haushalte (iber einen Dringlichkeitsrang 1-6.
Damit wurde 2011 ein Ziel der mit der Wohnungs-
wirtschaft 2009 getroffenen Belegungsvereinbarung
erreicht, wonach eine mdglichst hohe Zahl von Haus-
halten mit dringender Versorgungsnotwendigkeit eine
Wohnung erhalten sollen. Von 16.454 ausgestellten
Wohnberechtigungsscheinen (mit 33.263 Personen)
lagen in 5.514 Féllen dringende Griinde fiir eine Woh-
nungssuche vor.

Neben dieser kooperativen Versorgung hat die Vermitt-
lungsstelle 2011 initiiert, dass weitere 211 Haushalte mit
465 Personen eine passende Mietwohnung fanden. Die
intensive Beratung der Wohnungssuchenden und die
Verhandlungsgesprache mit der Wohnungswirtschaft
flihrten auch in diesen Fallen zu einem Mietvertragsab-
schluss. Dies galt vor allem fiir jene Haushalte, die auf-
grund besonderer Umstande (GroRfamilien, Haushalte
mit einem negativen SCHUFA-Eintrag usw.) nur schwer
Zugang zum Wohnungsmarkt finden und somit auf

die Unterstiitzung durch das Amt fiir Wohnungswesen
angewiesen sind.

Ferner haben die Vermieterinnen und Vermietern auch
im Zuge der Belegung diverser Neubauten das Service-
angebot des Amtes fiir Wohnungswesen aufgegriffen,
sie mit Beratungen und in Kooperation bei der Suche
nach geeigneten Mietern zu unterstiitzen.

Die folgende Ubersicht stellt die Entwicklung der WBS-
Gesamtantragszahlen in Verbindung mit den dringend
wohnungssuchenden Haushalten (Rang 1-6) im Zeit-
raum 2001 - 2011 dar:
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Antragszahlen WBS

Jahr Gesamtantrage AntrdgeRang 1-6

2001 18.728 5.395 (28,81 % der Gesamtantrage)
2002 19.339 5.315 (27,48 % der Gesamtantrage)
2003 19.245 4.866 (25,28 % der Gesamtantrage)
2004 18.712 4.677 (24,99 % der Gesamtantrage)
2005 17.512 4.520 (25,81 % der Gesamtantrage)
2006 16.635 4.472 (26,88 % der Gesamtantrage)
2007 14.560 4.090 (28,09 % der Gesamtantrage)
2008 15.363 4.459 (29,02 % der Gesamtantrage)
2009 15.998 4.825 (30,16 % der Gesamtantrage)
2010 16.306 5.022 (30,80 % der Gesamtantrage)
2011 16.454 5.514 (33,51 % der Gesamtantrage)

Der Gesamtbestand an geférderten Wohnungen (alter
1. Férderweg und Wohnungen der Einkommensgruppe
A) belief sich im Jahr 2011 auf 41.642 Wohneinheiten.
Dies bedeutet eine Verringerung um 778 Wohnungen
oder 1,87 % im Vergleich zum Vorjahr. Damit setzte sich,
wenn auch verlangsamt, der Trend einer weiteren Redu-
zierung des Bestandes von geférdertem Wohnraum fort.

Die folgende Tabelle bietet hierzu eine Zehnjahresiiber-
sicht:

Geférderte Wohnungen (1.Forderweg/WBS-Gruppe A)

Jahr2001 63.535 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 1.118)
Jahr 2002 61.618 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 1.917)
ahr b inheiten (Differenz zum Vorjahr: 1.
hr2003 59.818 Einhei Diff Vorjahr: 1.800
Jahr2004 56.808 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 3.010)
Jahr 2005 54.180 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 2.628)
ahr b inheiten (Differenz zum Vorjahr: 3.
hr 2006 50.319 Einhei Diff Vorjahr: 3.861
Jahr 2007 47.141 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 3.178)
Jahr2008 45.086 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 2.055)
ahr . inheiten (Differenz zum Vorjahr: 2.
hr2009 42.880 Einhei Diff Vorjahr: 2.206
Jahr2010 42.370 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 510)
Jahr2011 41.592 Einheiten (Differenz zum Vorjahr: 778)

Jahre 2001 -2011 Gesamtdifferenz: 21.943 WE



Diese Entwicklung |dsst weiterhin die Notwendigkeit
erkennen, den geférderten Wohnungsbau konsequent
zu starken und wieder auszuweiten. Vor allem vor dem
Hintergrund des wachsenden Anteils von Haushalten,
der aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Entwick-
lung, steigender Energiekosten und aufgrund sinkender
Realeinkommen sowie Realrenten auf eine preisglinstige
Wohnung angewiesen ist.

Wohnraumakquise - Vermieterservice

Das im April 2007 begonnene Projekt ,,Wohnungsser-
vice“ zur Senkung der Kosten der Unterkunft (KdU) von
ALG ll-Beziehern wurde auch 2011 erfolgreich weiterge-
flihrt. Ziel des Projektes ist es, die stetig ansteigenden
Unterkunftskosten, die als kommunale Pflichtleistung
nach dem SGB Il von der Stadt KéIn ibernommen wer-
den miissen, zu senken.

Grundlage ist eine Leistungsvereinbarung zwischen der
Stadt K6ln und dem Jobcenter Koéln (vormals ARGE),
wonach der Fachdienst zur Senkung der KdU bei der
Fachstelle Wohnen (Amt flir Soziales und Senioren) be-
auftragt wird, besonders ausgewahlte Fille im Hinblick
auf Giberteuerte Mieten qualifiziert zu beraten, Selbsthil-
fepotentiale zu erschlieBen und, falls erforderlich, Um-
zlige in preiswerteren und angemessenen Wohnraum zu
initiieren.

Wohnformen

Wohnen fiir Hilfe - Wohnpartnerschaften KéIn

Dieses Projekt wurde 2005 unter Beteiligung der Kélner
Seniorenvertretung initiiert. Seit dem 01.01.2009

hat die Stadt K6In die Finanzierung des bis dahin aus
Landesmitteln geférderten Projektes (ibernommen. Das
Amt fiir Wohnungswesen, die Universitat zu KéIn und
die Seniorenvertretung der Stadt K&In arbeiten dabei in
enger Kooperation zusammen.

Das Projekt basiert auf wissenschaftlichen Erkenntnissen
zur gesellschaftlichen Entwicklung. Es geht darum, indi-
viduelle Wohnformen fiir unterschiedliche Bedurfnisse
und Altersgruppen zu gestalten und die Kooperation der
Generationen zu férdern. In Bezug auf die angespannte
Situation auf dem Kélner Wohnungsmarkt im preis-
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Im Rahmen dieses Projektes arbeitet der Wohnungs-
service des Amtes fiir Wohnungswesen eng mit dem
Fachdienst zur Senkung der KdU zusammen.

Der Wohnungsservice hilft dem ausgewdhlten Personen-
kreis bei der Beschaffung von Wohnungen und versucht
dabei, den Wiinschen der Wohnungssuchenden még-
lichst zu entsprechen und soziale Belange zu berticksich-
tigen.

Im Hinblick auf die angespannte Situation im preis-
werten Marktsegment werden zusatzlich zu den 6ffent-
lich geférderten Wohnungen auch weitere Wohnungen
bendtigt. Der Wohnungsservice akquiriert deshalb

auf dem freifinanzierten Wohnungsmarkt preiswerten
Wohnraum. Vermieterinnen und Vermietern steht der
kostenlose Wohnungsservice (iber den Internetauftritt
der Stadt Koln zur Verfligung. Auch telefonisch kénnen
sie sich umfassend beraten lassen, wenn Sie Wohnraum
zur Verfiigung stellen mochten. Zusatzlich wird dieser
Service auch regelmaRig Gber die Lokalpresse bekannt
gemacht und rege genutzt. Zahlreiche Umziige konnten
durch den Wohnungsservice, der Mietern und Ver-
mietern auch nach Abschluss eines Mietvertrages bei
Fragen zur Verfiigung steht, bereits erfolgreich begleitet
werden.

werten Segment kdnnen alternative Wohnformen wie
Wohnen fiir Hilfe auch zu einer gewissen Entlastung des
Wohnungsmarktes beitragen. Wichtig ist der Stadt Koln,
dass Studierende sich hier wohlfiihlen und auch nach
Abschluss ihres Studiums in K6In wohnen bleiben.

Der Grundgedanke von Wohnen fiir Hilfe ist die Ver-
mittlung von wohnungssuchenden Studierenden in eine
Wohnpartnerschaft mit Seniorinnen und Senioren, die
in einer groRen Wohnung oder in einem groRen Haus
wohnen und Unterstiitzung im Alltag benétigen. Die
Gegenleistung fiir das mietfreie Wohnen liegt in der Un-
terstiitzung, zum Beispiel durch Einkaufen, Gesellschaft
leisten, Hilfe in Haushalt oder Garten, Kinderbetreuung
und mehr; Pflegeleistungen sind allerdings ausgeschlos-
sen.



2009 erfolgte die Ausweitung des Projektes im Anbieter-
kreis auf Alleinerziehende, Familien und Menschen mit
Behinderung. Dies wurde auch im Berichtsjahr so beibe-
halten. Nach wie vor stellen aber Senioren die Mehrzahl
der Wohnraumanbieter dar. Dies liegt darin begriindet,
dass diese Altersgruppe nicht nur Unterstiitzung bei
den alltaglichen Hilfeleistungen, sondern ebenso den
sozialen Kontakt sucht. Auch die Méglichkeit, mit den
Hilfeleistungen der Studierenden so lange wie moglich
in den ,eigenen vier Wanden* zu leben, ist eine wichtige
Motivation fiir ihre Offenheit gegeniiber einer solchen
Wohnpartnerschaft.

Aufgrund umfangreicher WerbemaRnahmen fiir dieses
Projekt stieg die Anfrage auf Seiten der Anbieter und
Studierenden auf mehr als 6.000 Beratungsgesprdche.
Es kam bislang zu tiber 300 konkreten Vermittlungen,
womit das KéIner Projekt bundesweit vorne liegt. Woh-
nen fiir Hilfe - Wohnpartnerschaften KéIn ist zudem in
Deutschland die einzige Kooperation zwischen Stadt und
Universitdt, hat somit eine Vorreiterrolle und wird mit
groRem Interesse verfolgt.

Dies liegt auch daran, dass die individuelle Kontakt-
vermittlung und Begleitung der Wohnpartnerschaften
durch erfahrene Projektmitarbeiterinnen der Universitdt
zu Ko6ln einen sehr hohen Stellenwert geniet. Zum
Beispiel vermittelt die qualifizierte Unterstiitzung
zusatzliche Sicherheit bei der Wahl des Wohnpartners.

Im Juli 2011 fand in K6In der 2. Weltkongress der Or-
ganisation ,Homeshare International®, die ihren Sitz in
Oxford hat, statt. Vertreter aus acht Nationen, darunter
aus den USA und Australien, diskutierten zum Thema
~Homesharing“, tauschten Erfahrungen aus und konn-
ten wichtige Erkenntnisse gewinnen. Auch das Team von
»Wohnen fiir Hilfe - Wohnpartnerschaften KéIn“ war
maBgeblich an den Vorbereitungen zum Kongress, der
in stadtischen Raumen stattfand, beteiligt und konnte
das Projekt auf internationaler Biihne vorstellen.
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Die fiinf Pilotprojekte des Kélner Fordermodells
Mehrgenerationenwohnen

Die fiinf Projekte wurden mit einem stadtischen Budget
von 850.000 Euro sowie Landesférdermitteln fiir den
geférderten Wohnungsbau geférdert.

50.000 Euro aus dem stidtischen Budget flossen in den
Aufbau und die Begleitung der Projektgruppen durch
eine professionelle Gruppenmoderation. In jedem Pro-
jekt wurde der Gemeinschaftsraum auf 20 Jahre vorfi-
nanziert und ein Investitionszuschuss fiir jede Wohnein-
heit gewahrt.

Die einzelnen Wohnprojekte wurden bereits im Jahres-
bericht 2009 dargestellt. Jedes Projekt hat ganz individu-
elle gemeinschaftliche Prinzipien des Zusammenlebens
und Besonderheiten, die entweder aus dem Zusammen-
schluss bestimmter Zielgruppen, bestimmter ortlicher
Bedingungen oder einer besonderen sozialen Zielset-
zung resultieren.

Die Bewohnergruppen von ,Ledo*, der ,Villa Stellwerk*
und der ,Villa Anders* konnten im Laufe des Jahres 2009
ihre neuen Wohngruppen beziehen. Die Wohnprojekte
~Nlrnberger StraRe“ und ,,Auf dem Sandberg*“ wurden
2010 bezugsfertig.

Es gibt keine groRRe Fluktuation in den einzelnen Pro-
jekten. Lediglich bei ,,Ledo“ gab es einige Ausziige. Diese
betrafen meist die kleineren Wohnungen, die eher mit
Studenten belegt waren und wieder sind. Diese Bele-
gung wurde von dem Verein bewusst so gewadhlt, damit
junge Menschen mal in ein Wohnprojekt ,reinschnup-
pern® konnen.

Bei der ,Villa Anders*“ hat es Ausziige gegeben, da Be-
wohner im Projekt waren, die andere Vorstellungen von
dem Zusammenleben hatten. Eine neue Mischung der
Bewohner fiihrte auch zu einer gesteigerten Aktivitat
des Bewohnervereins.

Die zustandige Mitarbeiterin der GAG Immobilien AG
trifft sich alle drei Monate mit allen Vereinsvorstdnden
der Projekte zum Meinungs- und Erfahrungsaustausch.
Die fiinf Projekte sind untereinander vernetzt, so dass
Anfragen zwecks Neubezug abgestimmt werden und
eventuelle neue Bewohner an den Verein weitergeleitet
werden, wo gerade passende Kapazitdten bestehen.
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Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Auf dem Sandberg

Name des Projektes

Standort des Projektes

Investor

Mehrgenerationen-Wohnprojekt , Auf dem Sandberg"
Auf dem Sandberg, 51105 KdIn-Poll

GAG Immobilien AG

Bewohnerverein ,Auf dem Sandberg e. V.”

Gemischter Mietwohnungsbau mit insgesamt 13 Wohnungen und Gemeinschaftsraum.

6 Wohnungen Einkommensgruppe A, 4 Wohnungen Einkommensgruppe B, 3 freifinanzierte Wohnungen

"q_'HH'EE

e

—_

Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,Niirnberger Strale”

Name des Projektes

Standort des Projektes

Investor

Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,Niirnberger StraRe"
Nirnberger StraRe, 51103 K6ln-Hohenberg

GAG Immobilien AG

Bewohnerverein ,,K6In-Héhenberg International e. V.”

Gemischter Mietwohnungsbau mit insgesamt 18 Wohnungen und Gemeinschaftsraum.

14 Wohnungen Einkommensgruppe A, 4 Wohnungen Einkommensgruppe B, 1 freifinanzierte Wohnung
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Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Villa Stellwerk”

Name des Projektes

Standort des Projektes

Investor

Mehrgenerationen-Wohnprojekt , Villa Stellwerk"
Am Alten Stellwerk, 50933 Kéln-Nippes

GAG Immobilien AG

Bewohnerverein ,Villa Stellwerk e. V.”

Geforderter Mietwohnungsbau mit insgesamt 15 Wohnungen und Gemeinschaftsraum.
16 Wohnungen Einkommensgruppe B

Mehrgenerationen

Name des Projektes

Standort des Projektes

Investor

Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,Ledo
Emmericher StraRe, Monika-Plonka-Platz, Reeser StraRe, 50735 KoIn-Niehl

GAG Immobilien AG

Bewohnerverein ,,Ledo”

Gemischter Mietwohnungsbau mit insgesamt 65 Wohnungen und Gemeinschaftsraum.
3 Wohnungen Einkommensgruppe A, 63 Wohnungen Einkommensgruppe B
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Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Villa anders”

Name des Projektes Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Villa anders"
Standort des Projektes HelmholtzstraRe, Venloer Strae, 50825 Koln-Ehrenfeld
GAG Immobilien AG
Bewohnerverein , Schwul-Lesbisches Wohnen e. V.”
Investor

Gemischter Mietwohnungsbau mit insgesamt 34 Wohnungen und Gemeinschaftsraum.
4 Wohnungen Einkommensgruppe A, 16 Wohnungen Einkommensgruppe B, 15 freifinanzierte Wohnungen

Fazit und Ausblick

Die Nachfrage nach weiteren Projekten bei der GAG
Immobilien AG ist hoch, es existiert eine Warteliste. Das
Interesse der meisten Bewohnergruppen liegt an einem
zentralen Grundsttick mit sehr guter Infrastruktur. Die
Stadtteile Ehrenfeld, Innenstadt und Siilz sind besonders
gefragt.

Langfristig sieht der KéIner Ratsbeschluss zum Mehr-
generationenwohnen eine groRRflachige Umsetzung
solcher Wohnprojekte in allen Stadtteilen vor, mittelfri-
stig die Realisierung von mindestens einem Projekt je
Stadtbezirk.

Die zur Verfligung gestellten finanziellen Mittel wurden
fiir den Bau der fiinf Pilotprojekte sowie fiir die Finanzie-
rung der Projektmoderation im vorgegebenen Rahmen
vollstdndig aufgebraucht. Die Hohe der stadtischen
Férderung lag im Durchschnitt fiir ein Wohnprojekt mit
20 gemischt geférderten Mietwohneinheiten zwischen
140.000 und 150.000 Euro.

Es hat sich gezeigt, dass die Umsetzung solcher Projekte
in hohem MaRe abhangig ist von der Unterstiitzung mit
Fordermitteln, insbesondere im Hinblick auf die hdufig
sehr kostenintensive, aber unverzichtbare, Projektmode-
ration und die zur Miete hinzukommenden Kosten des
Gemeinschaftsraumes.

Bislang sind in vier KdIner Stadtbezirken sehr erfolgreich
stadtisch geférderte Mehrgenerationen-Wohnprojekte
entstanden. Zur Umsetzung des Ratsbeschlusses werden
zukiinftig weitere Zuschussmittel fiir den Bau solcher
Projekte in den anderen Stadtbezirken erforderlich sein.

Barrierefreier Wohnraum - Bestand und Entwicklung

Seit 1998 geférderte Mietwohnungen werden nach den
Richtlinien des Landes barrierefrei gebaut. Das heiit, der
Hauseingang, die Erdgeschosswohnungen und gegebe-
nenfalls der Aufzug miissen stufenlos von der StraRRe aus
erreichbar sein. In den Wohnungen diirfen weder Stufen,
Schwellen noch untere Tlranschldge vorhanden sein,
die Bader sind mit bodengleichen Duschen ausgestattet
und alle Tirbreiten entsprechen der DIN fiir rollstuhlge-
rechtes Bauen.



Seit 2006 muss die Nachriistbarkeit eines Aufzuges
gewidhrleistet sein.

Die Gesamtzahl an barrierefreien und bezugsfertigen
Wohnungen in Kéln, die bis Ende 2011 gefordert wur-
den, belduft sich nach der oben angegebenen Definition
auf7.725.

Barrierefreiheit ist allerdings nicht immer gleichbedeu-
tend mit einem stufenlosen Zugang von der StraRRe zur
Wohnung. Bei 3.760 Wohnungen beschrankt sich die
Barrierefreiheit auf entsprechende Ausstattungsmerk-
male in der Wohnung (zum Beispiel ebenerdige Dusche,
Tirbreiten).

Uber eine stufenfreie Erreichbarkeit der Wohnung im
Sinne der seit 1998 geltenden Vorschriften verfliigten im
Kolner Stadtgebiet zum 31.12.2011 geférderte Woh-
nungen in einer Anzahl von 3.965.

Davon verfiigen 910 Wohnungen neben einer bar-
rierefreien Dusche zusétzlich (iber eine Badewanne.
Diesen Typus gibt es vorrangig in Wohnungen mit vier
oder mehr Wohnraumen. Auch das Zusammenleben
der Haushalte mit behinderten und nichtbehinderten
Personen gestaltet sich deutlich einfacher, weil den ver-
schiednen Bedrfnissen Rechnung getragen wird.

Die 0. a. Zahl von 3.965 Wohneinheiten beinhaltet zum
Beispiel folgende Varianten:

- 169 Wohnungen sind speziell fiir Rollstuhlfahrer
geeignet und entsprechenden Belegungsbindungen
unterworfen. Diese entsprechen den Vorgaben der
DIN-Norm 18025 Teil 1 (Rollstuhlgerecht)

- 2.941 Wohnungen gehéren zur Foérderart ,,Einkom-
mensgruppe A“ und ehemaliger 1. Férderweg

- 747 Wohnungen befinden sich in der Bindungsart
~Einkommensgruppe B“

Zur zukiinftigen Entwicklung kann festgestellt werden,
dass esam 31.12.2011 fiir weitere 1.715 Wohnungen
(ohne Eigenheimférderung) eine Férderzusage von Sei-
ten des Amtes fiir Wohnungswesen gab. Diese Bauvor-
haben befanden sich zum Stichtag in der Planungsphase
beziehungsweise im Bau.

Ferner lagen zum 31.12.2011 die Planungen fiir sechs
Gruppenwohnungen vor. In der Vergangenheit lag der
Schwerpunkt dieser Wohnform in der Schaffung einer
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Wohnmoglichkeit fiir Menschen mit einer Demenzer-
krankung. Dartiber hinaus wird es fiir 2012 auch Wohn-
gruppen fiir Personen mit Lernschwierigkeiten geben.
Insgesamt wird sich der Bestand an barrierefrei erreich-
barem Wohnraum in den nachsten Jahren erfreulicher-
weise weiter erhéhen.

Neubauiibersicht nach Stadtbezirken

Neubauwohnungen gesamt

barrierefrei durch Aufzug
Stadtbezirk Anzahl erreichbare erschlossene

Wohnungen Wohnungen
Innenstadt 0 0 0
Rodenkirchen 81 41 34
Lindenthal 297 238 201
Ehrenfeld 161 161 152
Nippes 32 26 25
Chorweiler 45 44 36
Porz 284 284 284
Kalk 435 329 312
Miilheim 380 374 372
Gesamt: 1.715 1.497 1.416

Begriindet ist dieser Trend auch mit dem Bestreben des
Amtes fir Wohnungswesen, schon im Zuge von Investo-
renberatungen dem Thema Barrierefreiheit eine zentrale
Rolle zukommen zu lassen.

Erganzend bietet das Amt diverse Serviceleistungen in
Form von Beratungen zu barrierefreiem Um- und Ausbau
von Eigentum und Mietwohnungen sowie Unterstiit-
zung bei der Belegung von geférdertem barrierefreien
und somit mietgiinstigem Wohnraum an.

Vermittlung rollstuhlgerechter/barrierefreier
Wohnungen

Das Serviceangebot des Amtes fiir Wohnungswesen be-
inhaltet neben vielen anderen Leistungen fir die Kélner
Biirgerinnen und Birger zum Thema ,,geférderter Wohn-
raum®, auch ein spezielles Angebot fiir wohnberechtigte
Haushalte, die eine rollstuhlgerechte oder zumindest
barrierefrei zugdngliche Wohnung benétigen.



Bei der ,,Zentralen Beratungsstelle fiir behindertenge-
rechtes Wohnen im geférderten Wohnungsbau“ des
Amtes biindelt sich die Beratung fiir behinderte Men-
schen oder andere Stellen, die sich fiir behinderte Men-
schen engagieren in den Themen ,Wohnberechtigungs-
schein“ und ,Unterstiitzung bei der Wohnungssuche*.

Ferner ist diese Stelle bei Investorenberatungen fiir den
geforderten Wohnungsbau im Thema ,,behindertenge-
rechtes Wohnen® eingebunden. Sie ist zudem Mitglied

in den Arbeitsgruppen zur Belegung stadtischer Neubau-
projekte beziehungsweise Anmietobjekte.

Ergdnzt wird das Angebot des Amtes fiir Wohnungswe-
sen durch eine enge Zusammenarbeit mit der Bera-
tungsstelle fiir Wohnungswechsel von ,wohn mobil” bei
der ,PariSozial gGmbH K&ln*“. Die Beratungsstelle fiir
Wohnungswechsel wird durch das Amt fiir Wohnungs-
wesen finanziert und bietet zum Beispiel Unterstiitzung
bei der Wohnungssuche, beim Umzugsmanagement,
bei Beh6rdengangen usw. Sie stellt auch eine Verkniip-
fung zu einem weiteren Angebot von ,wohn mobil”, der
~Beratungsstelle flir Wohnraumanpassung®, her.

Weitere Informationen zu ,,wohn mobil”:
www.wohn-mobil-koeln.de

2011 konnte wieder eine Vielzahl von wohnberechtigten
Haushalten, die eine rollstuhlgeeignete Wohnung beno-
tigten, eine addquate Wohnung beziehen.

Wohngeld

Bedeutung des Wohngeldes

Wohngeld wird auf Antrag als Zuschuss zur Miete oder
zur Belastung des selbst genutzten Wohneigentums
gezahlt. Diese Sozialleistung wird je zur Halfte vom Bund
und den Landern finanziert.

Fiir einkommensschwachere Haushalte ist das Wohn-
geld eine wichtige Unterstiitzung bei der Aufbringung
ihrer Wohnkosten. Da die Nachfrage nach preiswertem
und familiengerechtem Wohnraum in KéIn permanent
groBerist als das Angebot, ist der Kélner Wohnungs-
markt von einem hohen Mietenniveau gekennzeichnet.
Hier hat das Wohngeld eine stabilisierende Wirkung auf
den Wohnungsmarkt. In 2011 hat es keine wesentlichen
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Von insgesamt 346 Antragen auf Unterstiitzung bei der
Suche nach einer geeigneten Wohnung, welche 691
Personen betrafen, konnten im Berichtszeitraum 95
Haushalte mit insgesamt 196 Personen eine geforderte
Wohnung beziehen.

Unter Berlicksichtigung der Vielzahl individueller As-
pekte bei der Hilfe zur Wohnraumbeschaffung, die tiber
die Ausstattung der Wohnung hinausgehen, wird das
Ergebnis fiir 2011 sehr positiv gesehen.

So ist fiir viele Betroffene zum Beispiel eine barrierefreie
Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr
und die weitere barrierefreie Infrastruktur vor Ort von
groRer Bedeutung, z. B. die Einkaufsmdglichkeiten.
Ferner sind viele der Wohnungssuchenden stark in ihr
bisheriges Wohnumfeld und das 6rtliche Dienstlei-
stungsnetz (zum Beispiel Arzte, Pflegedienste) inte-
griert. Auch familidare oder nachbarschaftliche Hilfe-
leistungen sind vielfach an das bisherige Wohnviertel
gebunden. Daraus resultiert die Notwendigkeit, eine
neue Wohnung in der Ndhe der bisherigen Wohnung zu
finden. Dies ist oft eine besondere Herausforderung, die
auch kreative Losungswege erfordert.

Positiv beeinflusst wurde die Zahl von Umziigen in eine
rollstuhlgeeignete, geférderte Wohnung auch 2011
durch bezugsfertig gewordene Neubauprojekte, die
vielfach Giber eine Aufzugsanlage verfiigen.

Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen
gegeben. Die Riicknahme der Heizkostenkomponente
zum 01.01.2011 wirkte sich aber aus.

Organisation der Kélner Wohngeldstelle

Die Koélner Wohngeldstelle ist Teil des Amtes fiir Woh-
nungswesen und seit Oktober 2010 im Bezirksrathaus
Lindenthal angesiedelt. Hier erfolgt die zentrale Bearbei-
tung der Wohngeldantrage. Zusatzlich sind Servicebliros
an folgenden Standorten eingerichtet:

- Stadthaus Deutz
- Bezirksrathaus Rodenkirchen
- Bezirksrathaus Ehrenfeld



- Bezirksrathaus Chorweiler
- Bezirksrathaus Porz

- Bezirksrathaus Kalk

- Bezirksrathaus Miilheim

Aufgabenschwerpunkte

Die durch die Neustrukturierung der Wohngeldstelle
erwarteten positiven Effekte sind eingetreten. Die neue
Organisationsstruktur und die raumliche Ausstattung
begiinstigen eine effektive und kompetente Wohngeld-
bearbeitung.

In der zentralen Wohngeldstelle im Bezirksrathaus Lin-
denthal und den weiteren sieben Servicebiiros wurden
im Berichtsjahr Beratungen zum Wohngeld im Allgemei-
nen, insbesondere hinsichtlich der Abgrenzung zu an-
deren Sozialleistungen, und zu den individuellen Wohn-
geldantrdgen in einem erheblichen Umfang geleistet.
Die Anzahl ist nachfolgender Ubersicht zu entnehmen.

Anzahl der Beratungen
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2011 wurden rund 17.000 Wohngeldantrage gestellt
(2010 - rund 18.000). Im Schnitt erhalten die Antrag-
stellerinnerhalb von acht Wochen ihren Wohngeldbe-
scheid. Die Zahl der K6Iner Wohngeld-Haushalte betrug
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Ende des Berichtsjahres 9.700 (2010 - 10.200). Die
Wohngeldzahlungen haben sich im Jahr 2011 auf 19,29
Millionen Euro summiert (2010 — 21,14 Millionen Euro).
Die Entwicklung des in K&ln insgesamt ausgezahlten
Wohngeldes ist der nachfolgenden Grafik zu entneh-
men.

Statistisch gesehen hat im Berichtsjahr jeder Empfan-
gerhaushalt monatlich ein Wohngeld von fast 140 Euro
erhalten.

Wesentlicher Grund fiir die riicklaufigen Zahlen der
Beratungen sowie der Wohngeldauszahlung im Ganzen
ist die Abschaffung der Heizkostenkomponente. Die erst
mit der Novellierung des Wohngeldgesetzes 2009 ein-
gefiihrte, zumindest geringfiigige Beriicksichtigung der
Heizkosten bei der Mieth6he, wurde zum 01.01.2011
wieder zurlickgenommen. Hierdurch bleibt der Anteil
der Heizkosten bei der Miethohe unberiicksichtigt. Der
Kreis der Anspruchsberechtigten verkleinert sich hier-
durch. Ein Teil der bisherigen Wohngeldempfanger war
dadurch gezwungen Grundsicherungsleistungen oder
Arbeitslosengeld Ilin Anspruch zu nehmen.

Im Berichtsjahr wurden 29.888 Bescheide (2010 -
29.395) erlassen.

Die hohe Zahl der Bescheide verdeutlicht die Dynamik
in den einzelnen Wohngeldfillen. Anderungen in den
personlichen Verhaltnissen machen Neuentscheidungen
notwendig und spiegeln die allgemeinen gesellschaft-
lichen Entwicklungen auf dem Arbeitsmarkt und in den
familidren Strukturen wieder.

Die Zahl der 2011 beim Verwaltungsgericht Kéln erho-
benen 109 Klagen wich nicht wesentlich von den in den
Vorjahren verzeichneten Zahlen ab. Damit wurden in nur
0,4 % der getroffenen Entscheidungen Rechtsmittel ein-
gelegt. Im Laufe des Berichtsjahres wurden 112 Klage-
verfahren abgeschlossen. In 94 Féllen hat das Gericht die
Entscheidung der Kélner Wohngeldstelle bestdtigt.

2011 wurde der gesetzlich vorgeschriebene automati-
sierte Datenabgleich mit den anderen Sozialleistungs-
trdgern und dem Bundeszentralamt fiir Steuern fortge-
setzt. Hierdurch soll ein gegebenenfalls unrechtmaRiger
Bezug von Wohngeld aufgedeckt beziehungsweise ver-
hindert werden. Im Berichtsjahr wurden der Wohngeld-
stelle insgesamt 14.181 (2010 - 11.566) neue Datensat-
ze zur Uberpriifung gemeldet. Der hiermit verbundene



Verwaltungsaufwand ist nach wie vor hoch.

Aufgrund von Verdanderungen im Leistungszeitraum
waren 2011 insgesamt 2.415 (2010 - 1.914) Riickfor-
derungen notwendig. Wegen des VerstoRes gegen die
Mitteilungs- und Auskunftspflichten wurden insgesamt
386 (2010 - 193) BuBgelder verhdngt. Strafanzeigen
wegen des Verdachts des Betruges durch falsche Anga-
ben wurden in 144 (2010 - 253) Fillen gestellt.

Die Steigerung der Anzahl der BuBgeldbescheide
resultiert aus der Erweiterung der BuRgeldtatbestdnde,
die mit der Novellierung des Wohngeldgesetzes zum
01.01.2009 vorgenommen wurde.

Ausblick

Wesentliche Anderungen der gesetzlichen Regelungen
sind fiir 2012 nicht zu erwarten.

Wohnungserhaltung

Wohnungsaufsicht

Das Gesetz zur Erhaltung und Pflege von Wohnraum fiir
das Land Nordrhein-Westfalen (Wohnungsgesetz) ist mit
Ablauf des 31.12.2009 auRer Kraft getreten.

An seine Stelle ist, wie schon in diesem Bericht erwahnt,
zum 01.01.2010 das Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) getreten. Mit diesem wird von der durch
die Foderalismusreform 2006 den Landern tibertragenen
Kompetenz Gebrauch gemacht.

Die Regelungen des Wohnungsgesetzes wurden wegen
des sachlichen Zusammenhangs in das neue Gesetz
tibernommen und redaktionell Giberarbeitet, so dass sich
inhaltlich nichts an der Aufgabe der Wohnungsaufsicht
gedndert hat.

Sie dient weiterhin dem Bestandsschutz von freifinan-
zierten und geférderten Wohngebduden und bietet den
Kommunen die Ermdchtigungsgrundlage, auf den Erhalt
und die Pflege von Wohnraum einzuwirken und gegen
Wohnungsmangel vorzugehen.
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Die bereits fiir 2009 avisierte Verordnung des Bundes
zur Ausweitung der Datenabgleiche wurde mehrfach
verschoben und ist nun fiir Anfang 2013 angekiindigt.
Der Datenabgleich soll dann zusatzlich auch auf Empfan-
ger diverser Rentenarten und geringfiigig Beschiftigte
ausgedehnt werden. Diese Ausweitung wird sich erneut
auf den Personalaufwand in den Wohngeldstellen der
Kommunen auswirken.

Intern wird die genutzte Fachanwendung technisch
modernisiert, um auch zukiinftig ein geeignetes Bear-
beitungsprogramm zur Verfiigung zu haben.

Durch die mit der allgemeinen wirtschaftlichen Entwick-
lung prognostizierte Senkung der Arbeitslosenzahlen ist
mit einer leichten Steigerung der wohngeldberechtigten
Haushalte zu rechnen. Durch ihre Arbeitsaufnahme
werden Personen nicht mehr auf Transferleistungen an-
gewiesen sein. Diese konnen somit ergdnzend zu ihrem
Einkommen Wohngeld erhalten.

Sie ist nicht darauf angelegt, Modernisierungen einzu-
fordern, die (iber das MaR der Mindestanforderungen an
ertrdgliche Wohnverhaltnisse hinausgehen. Auch enthalt
Sie keine Ermadchtigung, gegen Wohnraumzwecken-
fremdungen im freifinanzierten Wohnungsbestand
vorzugehen (siehe hierzu auch Seite 48).

Sinn und Zweck der wohnungsrechtlichen Bestim-
mungen ist, Verfligungsberechtigte, die ihrer Verpflich-
tung zur laufenden Instandhaltung nicht nachkommen,
hierzu veranlassen zu kdnnen. Ziel ist die freiwillige
Beseitigung der Mangel durch die Verfligungsberech-
tigten. Mit den Moglichkeiten des Verwaltungszwangs,
in der Regel Zwangsgeld, kann im Bedarfsfall den woh-
nungsrechtlichen Anordnungen zusatzlich Nachdruck
verliehen werden. Insofern stellen die MaRnahmen der
Wohnungsaufsicht Einschrankungen der Eigentums-
rechte des Artikels 14 Grundgesetz dar.

Ertragliche Wohnverhaltnisse liegen insbesondere dann
nicht vor, wenn

- die Bausubstanz keinen ausreichenden Schutz gegen
Witterungseinfliisse bietet,
- Wohnungen dauerhaft durchfeuchtet sind,



- Heizungsanlagen, Wasseranschliisse, Sanitdranlagen
oder Treppen nicht ordnungsgemaR nutzbar sind
oder Anschlussmaglichkeiten elektrischer Gerate
fehlen.

Vorgenannte Umstdnde stellen erhebliche Mangel dar,
die ein Einschreiten des Amtes fiir Wohnungswesen
rechtfertigen. Mangel, die auf fehlerhaftem Nutzungs-
verhalten von Mieterinnen oder Mietern beruhen,
bleiben unberiihrt. Zur Beurteilung der Schadensursache
erfolgt vor Ort eine technische Priifung durch die Woh-
nungsaufsicht.

In der Praxis stellen wohnungsrechtliche Manahmen
zur Beseitigung von Wasser- und Feuchtigkeitsschaden
sowie die hiermit oftmals einhergehenden Schimmel-
pilzbildung den Schwerpunkt der wohnungsaufsicht-
lichen Verfahren dar.

Informationen Giber derartige Zustdnde erfolgen seitens
betroffener Mieterinnen und Mieter, aber auch tiber
andere Verwaltungsstellen, wie zum Beispiel das Ge-
sundheitsamt oder das Amt fiir Soziales und Senioren
der Stadt Koln.

Aufgrund der Zunahme von Schadensmeldungen dieser
Art hat das Amt fiir Wohnungswesen bereits 2009 eine
Broschiire mit dem Titel ,Informationen zur Vermei-
dung von Feuchtigkeit und Schimmel in Wohnrdumen*
erstellt. Diese wird betroffenen Mietern und Vermietern
zum Beispiel bei den technischen Wohnungsbesichti-
gungen informatorisch ausgehdndigt. Die Broschiire ist
auch im Internet unter www.stadt-koeln.de, Themen-
block 4, ,Wohnen* unter ,Wohnungsmangel“ zu finden.

2011 wurden der Wohnungsaufsicht insgesamt 317
neue Mdngelanzeigen eingereicht. 358 Verfahren
wurden 2011 abgeschlossen. Damit bewegen sich die
Fallzahlen weiterhin auf einem hohen Niveau.

Wie die Verfahren im Einzelnen abgeschlossen wurden,
ist dem nachstehenden Diagramm zu entnehmen.

Mietpreiskontrolle

Die wohnungsrechtliche Mietpreiskontrolle ist als
Schranke der grundgesetzlich garantierten Vertrags-
freiheit zu verstehen. Sie ist ein preispolitisches Instru-
ment zur Wahrung des Preisgefiiges im freifinanzierten
Wohnungsbestand, der in KéIn rund 92 % des Gesamt-
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Verfahren der Wohnungsaufsicht 2009-2011
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bestandes ausmacht. Der Gesetzgeber verfolgt mit der
Mietpreiskontrolle nicht das Ziel, den Marktpreis an sich
auler Kraft zu setzen, indem ein staatlich verordnetes
Hochstmietenniveau eingefiihrt wird. Vielmehr geht es
um die Verfolgung von im Einzelfall unangemessen ho-
hen Entgelten fiir die Vermietung von Wohnrdumen. So
hat er mit der Mietpreiskontrolle auf der Grundlage des
Wirtschaftsstrafgesetzes den Verfolgungsbehorden eine
Moglichkeit gegeben, der preistreiberischen Ausnutzung
einer gesteigerten Wohnraumnachfrage geeignet zu
begegnen.

Die Mietpreiskontrolle wird als Pflichtaufgabe wahrge-
nommen. Dabei wird zwischen der Mietpreisiiberho-
hung und dem Mietwucher unterschieden.

Verfahrensergebnisse der Wohnungsaufsicht 2011

nach Anordnung beseitigt
19

Mangel beseitigt

Mingel 141

(auch) mieterbedingt
118

S~

/

keine Eingriffsmoglichkeit
(keine bzw. keine wesentlichen Mangel)
80



Mietpreisiiberhohung

Die Mietpreisiiberh6hung istin § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz geregelt und stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die
im Streitfall vor dem Amtsgericht Kéln verhandelt wird.
Unterhalb des Straftatbestandes des sprachgebrauch-
lichen Mietwuchers werden mit den BuRgeldverfahren
aufgrund von Mietpreisiiberh6hungen unangemessen
hohe Mietforderungen ordnungsbehdrdlich verfolgt und
gegebenenfalls geahndet.

Zusatzlich sind gesetzliche Ermachtigungen vorhanden,
die Riickerstattung von auf diese Weise zu Unrecht
entstandenen Mehrerldsen an die Berechtigten anzuord-
nen.

Die Verfahren beim Amt fiir Wohnungswesen werden
mit dem Ziel betrieben, eine Absenkung des Mietzinses
auf das zuldssige Mal zu erreichen. Von einer Ordnungs-
widrigkeit im Sinne des § 5 Wirtschaftsstrafgesetz ist
auszugehen, soweit die Entgelte infolge der Ausnutzung
eines geringen Angebotes an vergleichbarem Wohn-
raum die ortsiibliche Vergleichsmiete um mehrals 20 %
tibersteigen.

Im Rahmen der Bearbeitung begriindeter Verdachtsfalle
von Mietpreisiiberh6hung wird aufgrund detaillierter
Erhebungen (iber die Lage und Ausstattung der Woh-
nung eine ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt. Die
Berechnung der Vergleichsmiete orientiert sich an den
Werten des KéIner Mietspiegels. Im Berichtsjahr war dies
der Mietspiegel aus November 2010 (siehe Seite 17).

Neben den Anzeigen betroffener Mieter werden die Ver-
dachtsfille von Mietpreisiiberh6hung zum Beispiel auch
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durch Hinweise des Amtes fiir Soziales und Senioren
oder des Job-Centers bekannt. Teilweise macht auch der
Mieterverein KoIn auf solche Verdachtsfalle aufmerksam.
2011 wurden insgesamt 15 Verdachtsfille aufgegrif-
fenen und 15 Verfahren zum Abschluss gebracht. In

fuinf Féllen wurden BuBgelder in Hohe von insgesamt
4.800 Euro verhangt und die Riickerstattung tiberzah-
Iter Mieten in Hohe von insgesamt rund 12.000 Euro
angeordnet.

Mietwucher

Im Unterschied zu dem zuvor beschriebenen Tatbestand
der Mietpreisiiberh6hung handelt es sich bei Mietwu-
cher nicht um eine Ordnungswidrigkeit, sondern um
einen Straftatbestand. Von Mietwucher wird dann ge-
sprochen, wenn die Mietforderung in einem auffalligen
Missverhdltnis zur Leistung des Vermieters steht und der
Vermieter eine individuelle Zwangssituation des Mieters
ausbeutet. Hier sind persoénliche Zwangslagen, die Un-
erfahrenheit, der Mangel an Urteilsvermdgen oder eine
erhebliche Willensschwéche zu nennen.

Fehlt es am Merkmal der individuellen Zwangslage wird
der Fall von der Staatsanwaltschaft Kéln an das Amt fiir
Wohnungswesen zur Weiterverfolgung der Sache als
Ordnungswidrigkeit in dem oben beschriebenen Sinne
abgegeben. In Verdachtsfallen von Mietwucher wird das
Amt fiir Wohnungswesen zur Ermittlung der ortsiib-
lichen Vergleichsmiete im Rahmen der Amtshilfe titig
und bewertet die Wohnung fir die Weiterverfolgung der
Strafsache durch die Staatsanwaltschaft.

Im Berichtsjahr wurde ein Fall bekannt, Giber dessen
Ausgang noch nicht entschieden wurde.



Wohnungsbestandsverwaltung

Bestands- und Besetzungskontrolle

Die Bestands- und Besetzungskon-
trolle dient der Uberwachung der
zweckbestimmten Nutzung von
geforderten Wohnungen. Mit die-
sem Instrument wird die Einhaltung
der gesetzlichen Belegungs- und
Mietpreisbindungen sichergestellt.
Der Kontrolle unterliegen:

- die 6ffentlich geférderten Woh-
nungen der Einkommensgruppe A

- die 6ffentlichen geférderten Woh-
nungen der Einkommensgruppe B

- dieab 01.01.2010 geférderten
Wohnheime

Auf diesem Wege werden die
Zielgruppen der Wohnungsbaufor-
derung dauerhaft erreicht und dafiir
gesorgt, dass die zuldssigen Mieten
im geférderten Wohnungsbestand
nicht tiberschritten werden. Mit
diesem Hintergrund hat das Amt fiir
Wohnungswesen im Berichtsjahr
4.925 Ortsbesichtigungen von Woh-
nungen der Einkommensgruppen A
und B veranlasst, die der Gesetzge-
ber mit § 25 des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) in Verbindung mit

Nr. 15 der Wohnraumnutzungsbe-
stimmungen (WNB) fordert. Insbe-
sondere durch diese Ortsbesichti-
gungen, aber auch durch Hinweise
von Biirgerinnen und Biirgern sowie
bei Unstimmigkeiten im Rahmen
der Neubelegung von Wohnungen,
erhdlt das Amt fiir Wohnungswesen
Informationen (iber mégliche Bele-
gungs- und MietpreisverstoRe.
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Bei tatsdchlichem Verstol3 gegen die Bestimmungen des WFNG NRW wird
der Verfligungsberechtigte aufgefordert, diesen zu bereinigen. Dies ist mog-
lich mit einer nachtriglichen Benutzungs- und Uberlassungsgenehmigung
oder mit der Erstattung zuviel erhobener Mieten an die Mieter. Soweit der
VerstoR nicht nachtrdglich bereinigt werden kann, werden Geldleistungs-
beziehungsweise BuRgeldverfahren oder darlehensrechtliche MaRnahmen
eingeleitet. Die folgenden Schaubilder geben einen Uberblick iiber die jewei-
ligen VerstoBverfahren in Drei-Jahres-Spiegeln.

Dabei wurde entsprechend der Berichterstattung zur Erfassung und Kon-
trolle der geforderten Wohnungen der NRW.Bank gedndert, dass nur noch
nach Mietwohnungen und EigentumsmaRnahmen der Einkommensgrup-

pe A(45.271) und B (8.309) unterschieden wird. Die Einkommensgruppe A
beinhaltet Wohnungen des 1. Férderweges und nach WoFG und WFNG NRW
geférderte Wohnungen, die Einkommensgruppe B Wohnungen des 2. und

3. Forderweges sowie nach WoFG (Wohnraumférderungsgesetz) und WENG
NRW geférderte Wohnungen. Die Zahl der Félle ist daher nicht mit denen der
Vorjahre vergleichbar.

Verst6Re zu Wohnungen der Einkommensgruppe A

2009 2010 2011
festgestellte VerstoRe 1.191 835 1.494
davon:
Félle aus dem Berichtsjahr 880 531 1.376
Félle aus Vorjahr(en) 311 304 118
Erledigung 887 731 1.272
davon:
nachtragliche Genehmigungen: 87 97 111
Ablehnungen: 0 0 1
noch zu bearbeitende Félle am 31.12. 304 104 222

Verst6Re zu Wohnungen der Einkommensgruppe B

2009 2010 2011
festgestellte VerstoRe 167 100 236
davon:
Félle aus dem Berichtsjahr 102 72 225
Félle aus Vorjahr(en) 65 28 11
Erledigung 139 93 215
davon:
nachtragliche Genehmigungen: 28 11 24
noch zu bearbeitende Félle am 31.12. 28 7 21




Verst6Re zu Wohnungen des Modernisierungsforderprogramms

(1.191 Wohnungen)

2009 2010 2011

festgestellte VerstoRe 13 50 66
davon:

Félle aus dem Berichtsjahr 13 46 60
Félle aus Vorjahr(en) 0 4 6
Erledigung 9 44 64
davon:

nachtragliche Genehmigungen: 0 11 8
noch zu bearbeitende Félle am 31.72. 4 6 2

Hinweis: Im 1.000-Wohneinheiten-Programm mit einem
Bestand von 524 Wohnungen wurden keine VerstoRe
festgestellt.

MaRnahmen bei Gesetzes- und VertragsverstoRen

Sanktionen bei Gesetzes- und Vertragsversté3en in
Form von Geldleistungen, BuBgeldern und Vertragsstra-
fen sind das wichtigste Instrument zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen.

Geldleistungen werden als 6ffentlich-rechtliche Abga-
ben anstelle eines individuellen zivilrechtlichen Scha-
densersatzes zum Ausgleich des Schadens der 6ffent-
lichen Hand erhoben, der ihr durch einen VerstoR gegen
geltendes Recht entsteht.

Der Schaden besteht in dem Aufwand an o6ffentlichen
Mitteln zur Férderung einer neuen Sozialwohnung,
welche anstelle der bestimmungswidrig verwendeten
Sozialwohnung der wohnberechtigten Bevolkerung zur
Verfligung gestellt werden muss.

BuRgelder dagegen sollen die Verfligungsberechtigten
unter anderem dazu anhalten, kiinftig ihre Verpflich-
tungen einzuhalten. Es bleibt somit Aufgabe und Ziel,
die festgestellten BelegungsverstoRe maglichst zeitnah
zu ahnden.
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Gesamtzahl der zu bearbeitenden Falle

2009 2010 2011
Bestand 77 62 72
Zugang 78 154 118
Abgang 95 142 143
Rest 56 74 46

Um festzustellen, ob der Tatbestand fiir die Einleitung
und Festsetzung von Sanktionen in den Verdachtsfdllen
erfiillt war, mussten zahlreiche Recherchen durchge-
flihrt werden.

2011 wurden im Ergebnis 19 Geldleistungsbescheide
erlassen. Daraus resultiert im Berichtsjahr eine Sollstel-
lung in H6he von 242.755,03 Euro. Drei Bescheide sind
bestandskrdftig geworden. Gegen vier Bescheide wurde
Klage erhoben und zw6If Bescheide wurden nachtréglich
aufgehoben. Es wurden insgesamt Geldleistungen in
Hohe von 56.708,30 Euro vereinnahmt. Davon wurden
27.870,37 Euro an das Land abgefiihrt. BuBgelder nach
§ 27 WFNG NRW wurden nicht festgesetzt.

Kontrolle und Sicherung der stadtischen Rechte

Im Rahmen der Verwaltung des geforderten Wohnungs-
bestandes erfolgt neben der Bestands- und Besetzungs-
kontrolle die Kontrolle und Durchfiihrung von be-
stimmten Vorschriften des Gesetzes fiir Forderung und
Nutzung von Wohnraum des Landes NRW (WFNG NRW).
Gleichzeitig wird die dingliche Sicherung und Uberwa-
chung stadtischer Rechte im Zusammenhang mit den
Darlehens- und Zuschussvertrdgen im geférderten Woh-
nungsbau beziehungsweise im Bereich der stadtischen
Bedienstetendarlehen durchgefihrt.

Hierunter fallen in der Hauptsache Antrage auf Freistel-
lungen und Zweckentfremdungen geférderter Woh-
nungen, Bestdtigungen des Endtermins der Zweckbin-
dungen bei vorzeitiger und planmaRiger Riickzahlung
der Mittel, Grundbuchangelegenheiten wie die Erteilung
von Léschungsbewilligungen und Abtretung von vorran-
gigen Rechten sowie die Uberpriifungen der preisrecht-
lich zuldssigen Kostenmiete. Ein wichtiger Bestandteil
der Aufgaben ist auch die Zustimmung zur Modernisie-
rung im offentlich geférderten Wohnungsbestand.



Fiir die Verwaltung des geforderten Wohnungsbestandes in KéIn ergibt sich

folgender Verlauf der Fallzahlen:

Fallzahlenentwicklung in der Bestandsverwaltung

Bearbeitung von Antragen auf Freistellung von
den wohnungsbindungsrechtlichen Vorschriften,
Zweckentfremdungen und Bearbeitung von
Widerspriichen

Anzahl der Wohnungen, fiir die eine
Freistellung ausgesprochen wurde

Anzahl der Wohnungen, fiir die eine
Zweckentfremdungsgenehmigung erteilt wurde

Bearbeitung von Zinskappungsantragen

Uberpriifungen bei vorzeitiger Riickzahlung der
offentlichen Mittel und Bestatigung des Bindungs-
endes

Aufhebungs-, Kiirzungs- und Anderungsbescheide

Zustimmung zu baulichen Anderungen (Ausbau,
Erweiterung, Dachgeschossausbau, Zusammenle-
gung von Wohnungen etc.)

Erteilung eines Mietgenehmigungsbescheides
Miettiberpriifungen

Eigentimerwechsel

Grundbuchangelegenheiten (Loschungsbewilligun-
gen, Vorrangseinrdumungen, Pfandfreigabeerkla-

rungen, Nachverpfandungen sowie Zustimmungen
zu Umschuldungen und Abtretungen)

Uberwachung des Feuerversicherungsschutzes

Vorpriifung von Anfragen im Zwangsversteige-
rungsverfahren beziiglich der 6ffentlichen Férderung

Zustimmung zu ModernisierungsmaRnahmen

*Kappungsantrdge zur Zinserhohung 01.01.2011

Freistellungen

Freistellungen von den Belegungsbindungen kénnen fiir fast alle Arten
geférderter Wohnungen auf Antrag erteilt werden. Die Voraussetzungen fiir
die Erteilung einer Freistellung ergaben sich auch 2011 aus dem WFNG NRW

2007

369

308

*0

442

200

34
140

503

97

521

64

2008

353

289

*0

450

152

22
93

502

94

611

42

sowie aus den Wohnraumnutzungsbestimmungen.

2009

331

262

494

243

67

419

73

505

38

2010

152

148

*153

747

517

17

36
91

580

93

461

25

2011

104

71

*403

777

431

17

47
124

617

100

507

31

Die Mehrzahl der Freistellungen wird aufgrund wohnungswirtschaftlicher
Verhdltnisse ausgesprochen. Das bedeutet, dass es weder dem Vermieter
noch der Wohnungsvermittlungsstelle beim Amt fiir Wohnungswesen zum
Beispiel aufgrund einer hohen Miete, der schlechten Lage oder eines un-
glinstigen Wohnungszuschnitts méglich ist, einen passenden berechtigten

Mieter zu finden.

Hierbei ist anzumerken, dass die Anzahl der Freistellungen 2011 in der Ein-
kommensgruppe B mit circa 30 % gemessen an der Gesamtzahl aller Frei-
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stellungen wieder relativ hoch war
und nicht zuletzt auf hohe Mieten
zurtickzufthren ist.

Insgesamt hat die Zahl der Frei-
stellungen in den letzten beiden
Berichtsjahren stetig abgenom-
men, was auf eine Anspannung des
Wohnungsmarktes im geférderten
Bereich zuriickzuftihren ist.

Der Verfligungsberechtigte kann auf
Antrag von Belegungsbindungen
freigestellt werden, wenn ein tiber-
wiegendes offentliches Interesse an
den Bindungen nicht mehr besteht.
Die Freistellung ist auch moglich

im Interesse sozial stabiler Bewoh-
nerstrukturen, im Fall sonstiger
offentlicher Interessen oder eines
iberwiegend berechtigten Interes-
ses des Verfligungsberechtigen bzw.
eines Dritten.

Die Anzahl von Antragen auf Freistel-
lung beziehungsweise die Anzahl der
Wohnungen, fiir die eine Freistel-
lung ausgesprochen wurde, ist 2011
im Vergleich zum Vorjahr wiederum
stark gesunken. Gemessen am
ebenfalls gesunkenen Gesamtbe-
stand der geférderten Wohnungen
im Stadtgebiet KdIn liegt die Anzahl
der Wohnungen, fiir die eine Frei-
stellung erteilt wurde, weiterhin

bei circa 0,3 %. Trotzdem wird die
Tendenz der Freistellungsquote beim
Amt fiir Wohnungswesen weiterhin
beobachtet.

Freistellungsquoten zur Struktur-
verbesserung

Inzwischen wird auch in einigen
Gebieten der Stadt Koln, in denen
bis 31. Dezember 2005 keine Aus-
gleichszahlung nach dem Gesetz
Gber den Abbau der Fehlsubven-
tionierung im Wohnungswesen
(AFWoG | AF-WoG NRW) erhoben



wurde, weiterhin flankierend zur beabsichtigten Struk-
turverbesserung eine angemessene Freistellungsquote
zugelassen. Dadurch erhalten Vermieter die Moglichkeit,
eine bessere Mieterstruktur in ihrem Wohnungsbestand
zu erreichen.

Zweckentfremdungen

Miet- und Genossenschaftswohnungen, egal ob schon
bestehend oder neu, unterlagen im freifinanzierten
Wohnungsbestand bis zum 31. Dezember 2006 dem
besonderen Schutz der Zweckentfremdungsverordnung
(ZweVO) des Landes NRW. Eine andere Nutzung als die
zu Wohnzwecken (zum Beispiel ,Umwandlung in Biiro®)
musste genehmigt werden. Die Stadt KoIn priift nun auf-
grund des WFNG Anderungsgesetzes vom 08.12.2011
den Erlass einer Wohnraumschutzsatzung, die den
Genehmigungsvorbehalt wieder aufnimmt. Das Ande-
rungsgesetz enthalt entsprechende Ermachtigungen fir
die NRW-Kommunen und stellt in diesem Zusammen-
hang ab auf die Héhe des Wohnungsbedarfs. Der Erlass
einer entsprechenden Satzung kann in einer bestehen-
den Wohnungsmarktenge, wie sie in Kéln besteht, die
Systetmatik der Wohnraumschutzinstrumente sinnvoll
abrunden.

Die Zweckentfremdungen geférderter Wohnungen un-
terliegen nach wie vor dem Genehmigungsvorbehalt
(§ 21 WFENG NRW).

Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn ein
tiberwiegendes 6ffentliches oder ein tiberwiegendes
berechtigtes Interesse des Vermieters an der Zweck-
entfremdung besteht. Wird eine nicht genehmigte
Zweckentfremdung festgestellt, kann diese nach den
Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes oder des
Wohnraumfoérderungsgesetzes beanstandet und mit
Sanktionen belegt werden.

Zustimmung zu nicht geférderten Modernisierungen

Nicht geférderte Modernisierungen bediirfen nach § 11
Abs. 7 der Zweiten Berechnungsverordnung (lI. BV) der
Zustimmung des Amtes fiir Wohnungswesen, wenn der
Vermieter die Kosten mietwirksam umlegen méchte.
Der groRte Anteil der beantragten Modernisierungen
bezieht sich auf energiesparende MaRnahmen.

Ob es sich hierbei um Modernisierungen handelt,
ergibt sich aus der oben genannten Rechtsgrundlage in
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Verbindung mit deren Verwaltungsvorschrift (VV Il. BV).
Wichtigster Aspekt bei der Priifung, ob es sich um eine
Modernisierung handelt, ist die Einsparung von Heizko-
sten. Die Berechnung der Einsparung muss von einem
Sachverstdndigen erstellt werden.

Die Kosten fiir eine Modernisierung kénnen nur dann
auf die Miete umgelegt werden, wenn der MaRnah-

me zugestimmt wurde. Um die Miete auch nach einer
Modernisierung fiir Haushalte mit geringem Einkommen
bezahlbar zu halten, wurden fiir die Objekte je nach
Baujahr Tragbarkeitsgrenzen festgesetzt. Wenn die
entsprechende Tragbarkeitsgrenze tiberschritten ist,
kénnen Modernisierungen, die keine Energieeinsparung
zur Folge haben, nicht auf die Miete umgelegt werden.

Mietpreisiiberpriifungen

Auch 2011 wurden im Bereich der Kostenmieten
Mietpreisiiberpriifungen durchgefiihrt. Anlass dieser
Uberpriifungen waren entweder Hinweise von Mietern,
die sich hilfesuchend an das Amt fir Wohnungswesen
gewandt haben, oder offensichtlich hohe Mietpreisan-
gaben von Vermietern bei der Freimeldung geférderter
Wohnungen. In einigen Fillen fiihrten die Uberprii-
fungen zu Erstattungen zuviel erhobener Mieten an die
Mieter oder zur Erhebung von Geldleistungen nach dem
Wohnungsbindungsgesetz.

Aufgrund der durchgefiihrten Mietpreistiberpriifungen
sind auch 2011 Verst6Re festgestellt worden. Insgesamt
wurden 47 Verfahren abgeschlossen.

Die Verfolgung von MietpreisverstoRen ist in der Regel
sehr zeit- und arbeitsaufwendig. Von der Ermittlung der
preisrechtlich zuldssigen Kostenmiete bis zur Erstattung
tiberhéhter Mieten beziehungsweise Festsetzung von
Geldleistungen vergeht in den meisten Fallen ein recht
langer Zeitraum. Es wdre zu begriiBen gewesen, wenn
im Rahmen einer gesetzlichen Neuregelung das System
der Kostenmiete friiherer Forderfalle an das derzeitige
System linearer Erh6hungen angeglichen worden ware.
Nach dem neuen Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW) blieb jedoch
auch ab 01.01.2010 das bisherige Kostenmietenprinzip
flir Wohnungen, die nach dem I. und Il. Wohnungsbau-
gesetz (Wo-BauG) geférdert wurden, weiterhin beste-
hen.



Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Bevor eine Mietwohnung in eine Eigentumswohnung

umgewandelt werden kann, muss seitens der Bauauf-

sichtsbehdrde eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt werden.

Voraussetzung hierfiir ist, dass die Wohnung in sich ab-
geschlossen ist und alle Einrichtungen vorhanden sind,
um einen Haushalt fithren zu kénnen. Erst danach kann
die eigentliche Umwandlung in eine Eigentumswohnung
mittels notarieller Teilungserkldarung erfolgen.

Um das AusmaR der beabsichtigten Umwandlungen von
Miet- in Eigentumswohnungen im Gebiet der Stadt KéIn
regional und quantitativ zu erfassen, werden die nach
dem Wohnungseigentumsgesetz erforderlichen Abge-
schlossenheitsbescheinigungen statistisch erfasst.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Gegenliber 2010 erfolgte bei den Abgeschlossenheits-
bescheinigungen im Berichtsjahr eine Steigerung.
Insgesamt wurden im freifinanzierten Wohnungsbau
mit 3.115 Wohneinheiten deutlich mehr Abgeschlos-
senheitsbescheinigungen erteilt. Dagegen sank die Zahl
der Bescheinigungen im geférderten Wohnungsbau auf
ein Drittel des Vorjahres. Die Griinde hierfiir diirften in
der Zweckbindung der geférderten Wohnungen liegen.
Innerhalb dieser Zweckbindung gelten engere gesetz-
liche Vorgaben fiir die Eigenbedarfskiindigungen sowie
fiir die Mietpreisgestaltung.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach Stadtbezirken

Wohneinheiten (2010) und 2011

Stadtbezirk gefordert freifinanziert gesamt

1 - Innenstadt (0)0 (603) 857 (603) 857
2 - Rodenkirchen (0)0 (204) 338 (204)338
3 - Lindenthal (0)0 (371)948 (371)948
4 - Ehrenfeld (0)0 (146) 157 (146) 157
5 - Nippes (0)0 (249) 201 (249) 201
6 - Chorweiler (28)0 (72)187 (100) 187
7 -Porz (0)0 (60) 49 (60) 49
8 - Kalk (20) 8 (211) 243 (231) 251
9 - Miilheim 0)8 (294) 135 (294) 143
Gesamt: (48) 16 (2.210)3.115 (2.258) 3.131
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Umgewandelte geférderte Wohnungen

In den vergangenen Jahren wurden laut vorgelegter
Teilungserkldrungen geférderte Mietwohnungen in
unterschiedlichem Umfang in Eigentumswohnungen
umgewandelt. Im Durchschnitt der letzten zehn Jahre
waren es 102 jahrlich. Seit dem Jahr 2009 ist die jahrliche
Anzahl der Umwandlungen im geférderten Wohnungs-
bau gemessen am Gesamtbestand relativ gering.

Dies diirfte daran liegen, dass auch hier engere gesetz-
liche Vorgaben gelten und zudem die Wohnungsgesell-
schaften keine groReren Wohnungsbestande in Wohnei-
gentum umgewandelt haben.

Umgewandelte geférderte Wohnungen

Anzahl WE

1200272003 7200420052006 200772008 7200972010 72011
Jahr

Die Umwandlung einer geférderten Mietwohnung sowie
die VerdauRerung der Wohnung hat der Verfligungsbe-
rechtigte unverziiglich dem Amt fir Wohnungswesen
anzuzeigen. Die vom Eigentiimer durch Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnungen zu ermittelnden Einzelmieten
bedirfen der Genehmigung der Bewilligungsbehdorde.
Beim ersten Verkauf nach Umwandlung einer Miet- in
eine Eigentumswohnung hat der betroffene Mieter
grundsatzlich ein gesetzliches Vorkaufsrecht geman
BGB (Biirgerlichen Gesetzbuch).

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom
28.04.2006 haben die Lander die ausschlieBliche Gesetz-
gebungskompetenz in wesentlichen Teilen des Woh-
nungswesens, vor allem fiir das Recht der Wohnraumfor-
derung und fiir das Wohnungsbindungsrecht, erhalten.
Mit dem am 01.01.2010 in Kraft getretenen WFNG NRW
wurde auch hinsichtlich dieser Aufgaben von der neuen
Kompetenz Gebrauch gemacht.



Es ersetzt die im Rahmen des geférderten Wohnungsbe-
standes bislang geltenden Vorschriften des Wohnungs-
bindungsgesetzes beziehungsweise des Wohnraumfor-
derungsgesetzes (WoFG).

Die wichtigsten Anderungen beziehungsweise Neue-
rungen fiir die Tatigkeit der Wohnungsbestandsverwal-
tung lauten wie folgt:

— Das WFENG NRW ist auf alle seit 1948, also auch auf
dieim 2. und 3. Férderweg geférderten Wohnungen,
anwendbar (Ausnahme: Wohnungsfiirsorgemittel
des Landes beziehungsweise des Bundes sowie
Wohnheime, die bis 31.12.2009 geférdert wurden)

- Ubertragung der Bestandskontrolle und -verwaltung
derab 01.01.2010 geférderten Wohnheime von der
NRW.Bank auf das Amt fiir Wohnungswesen

- Gesetzliche Regelungen hinsichtlich der Instandhal-
tungspflichten der Verfligungsberechtigten

- Unterrichtungsverpflichtungen von Verkdufern und
Erwerbern (iber die VerdauRerung geférderten Wohn-
raums sowie (iber die Einleitung der Begriindung von
Wohneigentum

- Unterrichtungsverpflichtung der zustandigen Stelle
an Erwerber und Mieter im Falle einer VerduRerung
oder einer Umwandlung in Wohneigentum

- Vorzeitige Riickzahlung der Férdermittel fiir einzelne
Wohnungen

- Bestdtigung des Endtermins der Zweckbestimmung
fur alle Forderwege, fiir die das WFNG anzuwenden
ist

- Keine weitere Aussetzung der Verzinsung von Woh-
nungsbaudarlehen im Mietwohnungsbau tiber den
31.12.2010 hinaus, also Héherverzinsung &ffent-
licher Baudarlehen ab 01.01.2011

Fiir den nach dem I. und Il. Wohnungsbaugesetz gefor-
derten Wohnraum gilt das sogenannte Kostenmieten-
prinzip der §§ 8 bis 11 des Wohnungsbindungsgesetzes
beziehungsweise der Verwaltungsvorschriften zum
Wohnungsbindungsgesetz weiter fort.

Ausblick
Verzinsung von Wohnungsbaudarlehen

Die weitere Verzinsung von Wohnungsbaudarlehen
war bis 31.12.2010 ausgesetzt. Die Vorschriften der
8§30 ff WFNG NRW erlauben eine weitere Verzinsung
ab 01.01.2011.Hiervon haben sowohl das Land als auch
die Stadt K6ln in 2011 fiir deren Wohnungsbaudarlehen

Seite 50

Gebrauch gemacht. Eine Zinserh6hung kommt nichtin
Frage, wenn die Durchschnittsmieten bereits bestimmte
Kappungsbetrige erreichen oder iberschreiten. Auf-
grund der vorgelegten Kappungsantrage durch die
Darlehensschuldner ist ersichtlich, dass die Mehrzahl

der Mieten bereits tiber den im WFNG NRW genannten
Mietobergrenzen liegt und somit in den wenigsten Féllen
eine Zinsanhebung moglich ist.

Zwar ist ab dem Jahr 2014 eine Anpassung der Mietober-
grenzen vorgesehen. Es ist aber davon auszugehen, dass
auch zukiinftig aufgrund der hohen Mieten nur in gerin-
gem MaRe Zinserh6hungen realisiert werden kénnen.

Kiindigungssperrfristverordnung

Im Zusammenhang mit der Kiindigungssperrfristverord-
nung 2004 sowie mit der vorherigen Sozialklauselver-
ordnung 1994 wurde unter anderem auch Kéln zu einem
Gebiet erklart, in dem die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen gefahrdet ist.

Die im BGB verankerte Kiindigungsfrist (drei Jahre)

fiir den Erwerber einer Wohnung wegen Eigenbedarf
nach Begriindung von Wohneigentum wurde in diesen
Gebieten auf zehn Jahre gesetzt. Am 01.09.2001 trat das
Gesetz zur Neuregelung, Vereinfachung und Reform des
Mietrechts (Mietrechtsreformgesetz, MRRG) in Kraft.
Durch eine Ubergangsregelung wurde sichergestellt,
dass die Sozialklauselverordnung, die fiirinsgesamt

274 Gemeinden in NRW, darunter auch die Stadt Koln,
galt, noch fiir eine Ubergangszeit von bis zu drei Jahren
grundsétzlich in Kraft blieb. Seitens der Landesregierung
wurde eine Verldngerung der Kiindigungssperrfrist (iber
die drei Jahre des Biirgerlichen Gesetzbuches hinaus fiir
erforderlich gehalten.

Die am 01. 09.2004 in Kraft getretene Kiindigungssperr-
fristverordnung (KspVO) verlangerte die im BGB veran-
kerte Kiindigungsfrist von drei auf acht Jahre in KéIn.

Die KspVO wurde allerdings mit Ablauf des 31.12.2006
wieder auRer Kraft gesetzt. Es galten danach wieder die
Regelungen des BGB (3 Jahre).

Am 10.02.2012 trat in NRW eine neue Kiindigungssperr-
fristverordnung in Kraft, welche die Kiindigungsfrist wie-
der von drei auf acht |ahre fiir die Stadt KéIn verlangert.
Dies basiert auf dem erhéhten Wohnungsbedarf in KéIn.
Die Verordnung soll bis 31.12.2021 gelten.



Imageverbesserung fiir den geférderten Wohnungsbau

Im Berichtsjahr wurde der eingeschlagene Weg zu einer
Imageverbesserung des geférderten Wohnungsbaus in
Ko6ln weiterverfolgt. Dabei hat das Amt fiir Wohnungs-
wesen auch 2011 wieder verstarkt auf die Handlungsop-
tion ,,Offentlichkeitsarbeit“ aus dem Ratsbeschluss vom
02.02.2010 zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen
gesetzt, um im Ergebnis mehr preiswerten Wohnraum
flir K6In zu gewinnen.

Inzwischen bestdtigen die ersten Ergebnisse des Stad-
tentwicklungskonzepts Wohnen sowie die zuvor ge-
nannte Kiindigunssperrfristverordnung, dass Koln einen
erhéhten Wohnungsbedarf hat. Die Grundlagen zu der
wohnungspolitischen Festlegung der Schaffung von
jahrlich 1.000 preiswerten, geférderten Wohnungen

in Koln haben sich im Berichtsjahr durch den weiteren
Wegfall von geférderten Wohnungen und die hohe Zahl
der wohnberechtigten Haushalte in KéIn noch ver-
scharft. Mithin waren die MaBnahmen fiir die Image-
verbesserung und die fortgesetzte aktive Akquise von
Investoren fiir den Wohnstandort Kéln auch 2011 sehr
wichtig. Weiterhin war parallel festzustellen, dass die
Neubauzahlen des geférderten Wohnungsbaus den Ver-
lust der Wohnungen durch Bindungswegfall noch nicht
einmal kompensieren kénnen. Eine besondere Bedeu-
tung hat weiterhin die Verfiigbarkeit geeigneter Grund-
stlicke fiir den geférderten Neubau von Mietwohnungen
bzw. die Aktivierung der Investoren fiir den geférderten
Geschosswohnungsbau.

Im Zuge der Offentlichkeitsarbeit fiir den geférderten
Wohnungsbau in KéIn hat das Amt fiir Wohnungswesen
im Berichtsjahr an folgenden Messen/Aktionen teilge-
nommen:

- Fachmesse UrbanTec - KéIn
- Expo Real - Miinchen
- Stadtinformationskampagne - KéIn

Leider fanden die ebenfalls fiir eine Teilnahme vorgese-
henen Rheinischen Immobilentage K&ln, die WOWEX
K6ln 2011 sowie die plan11 nicht statt.
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UrbanTec

Die Messe UrbanTec fand vom 24. - 26.10.2011 statt.
Diese Technologiemesse mit den drei Sdulen ,Ausstel-
lung*“, ,,Konferenz“ und ,Demonstrationsfeld“ zum
Schwerpunktthema ,Urbanitadt” fand zum ersten Mal
statt. Herr Oberbiirgermeister Roters mochte diese
Messe in K6In zum Erfolg flihren und unterstiitzt die
Teilnahme stddtischer Dienststellen an der UrbanTec.
Technologien und Entwicklungen sollen helfen, das
Leben in wachsenden und neu entstehenden Ballungsge-
bieten und GroRstddten wie Koln zu verbessern.

Hauptzielgruppe der Messe sind auf der Ausstellerseite
Industrie- und Wirtschaftsunternehmen, besonders
Anbieter von Produkten fiir die globalen Herausforde-
rungen der GroRstadte, Zulieferer und Stadte mit best
practice Beispielen.

Messestand Stadt K6ln, Amt fiir Wohnungswesen

Die Urbanitdt, die Nutzung und Anmutung des Stadt-
raums wird unter anderem durch die vorhandene und
kiinftige Wohnbebauung mitgeprigt. Die Wohnversor-
gung im engeren Sinne, hier auch jene mit preiswertem
Wohnraum, liegt im besonderen Interesse der Stadt
Koln.

In der besucherseitigen Zielgruppe der Messe befinden
sich unter anderem Eigentiimer und Betreiber groBer
Wohnungseinheiten, Organisatoren und Verantwort-
liche von Public Private Partnerships, Entscheider und
Experten der 6ffentlichen Verwaltung, Politiker, Inve-
storen, Banken und Finanziers.
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Gemeinschaftsstand Stadt KéIn/RheinEnergie AG

Das Amt fiir Wohnungswesen hat die neue Messe dazu informieren und auf diesem Wege aktiv weitere Investiti-
genutzt, mogliche Investoren tiber die attraktiven onen in den Kdélner Wohnungsbau zu akquirieren, insbe-
Fordermoglichkeiten im geférderten Wohnungsbau zu sondere fiir den Sektor ,Preiswerter Mietwohnungsbau®.

UrbanTec 2011, Messestand Land Nordrhein-Westfalen

L URBAN a—

UrbanTec 2011, Jiirgen Roters,
Expo Real Oberbiirgermeister der Stadt KolIn,

Die flihrende deutsche Immobilienmesse Expo Real fand ~ Wiederholt ermdglichte die Konzentration von Verant-

vom 04. - 06.10.2011 wieder in Miinchen statt. Erneut wortlichen und Wirtschaftsvertretern bei dieser Messe
war das Amt fiir Wohnungswesen mit einem Messeter- positive und vielversprechende Gesprache, die Grundla-
minal auf dem Gemeinschaftsstand der Metropolregion  ge bilden kénnen fiir weitere Investitionen in den Neu-
Ko6ln-Bonn vertreten. Hauptaussteller war seitens der bau preiswerter Mietwohnungen in KéIn. Vorhandene
Stadt K6In erneut das Amt fiir Wirtschaftsférderung. Mit ~ Kontakte konnten wieder aufgegriffen und intensiviert
vielen namhaften Partnern der Metropolregion gelang werden.

auch 2011 eine attraktive Standortprdsentation.
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Laut Abschlussbericht iber die Expo Real 2011 hat sie
sich trotz der Turbulenzen auf den Finanzmarkten als
Stabilitdtsanker der Branche erwiesen. Die 14. Internati-
onale Fachmesse fiir Gewerbeimmobilien und Investiti-
onen wartete mit stabilen Teilnehmerzahlen auf. Wie im
Vorjahr kamen rund 37.000 Teilnehmer zur Messe.

Bradley A. Olsen, President of Atlantic Partners, USA:
»Mein Eindruck ist, dass die Besucher weiterhin an
Geschaften auf der EXPO REAL interessiert sind trotz der
derzeitigen weltweiten unsicheren Lage. Wir nehmen
bereits zum elften Mal an der EXPO REAL teil und kénnen
sagen, dass dieses Jahr das bisher beste und erfolg-
reichste ist. Die Anzahl und Qualitdt der Besucher ist auf
hoéchstem Niveau.“

Die hohe Anzahl an qualitativen Kontakten wurde von
den Ausstellern besonders hervorgehoben. An allen
drei Tagen war das Messegeschehen gepriagt von einem
intensiven Dialog.

Messe Expo Real 2011 in Miinchen

Dazu Sven H. Korndorffer, Managing Director Corporate
Communications der Aareal Bank AG:

,Die EXPO REAL ist einer der wichtigsten Treffpunkte
der internationalen Immobilienbranche. Sie bietet eine
hervorragende Netzwerkplattform.”

Auf der EXPO REAL 2011 stellten insgesamt 1.610 Unter-
nehmen aus 34 Landern aus. Im Ausland verzeichnete
die Messe eine erhohte Nachfrage nach Flache. So ver-
doppelten die Niederlande ihre Ausstellerzahl nahezu.
Auch aus Luxemburg war zunehmendes Interesse zu
verzeichnen.

Hierzu Jeannot Krecké, Wirtschaftsminister von Luxem-
burg: ,Wir sind im Begriff unsere Standortpolitik neu

zu organisieren. Der Auftritt von Luxemburg auf der dies-
jahrigen EXPO REAL war sehr erfolgreich. Die EXPO REAL
hat sich dorthin entwickelt, dass man einfach hier sein
muss. Alle wichtigen Ansprechpartner aus der ganzen
Welt kommen hier zusammen. Hier nicht vertreten zu
sein, ist ein groBer Fehler.”
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Der Oberbiirgermeister

Stadt Kéln

Es lohnt sich, in diese Perspektive fiir KéIn zu investieren!
Infos: Amt fiir Wohnungswesen, Telefon 0221 /221-242 76, www.stadt-koeln.de

Stadtinformationskampagne

Das Amt fiir Wohnungswesen hat 2011 auch erneut an
der stadtischen Informationskampagne teilgenommen.
Dabei erhalten die Dienststellen tiber das stadtische Amt
fiir Presse- und Offentlichkeitsarbeit Gelegenheit, den
Kélnerinnen und KéInern ihre Arbeit und/oder besonde-
re Themen ihrer Aufgabenfelder zu prasentieren. Mittels
City-, Mega- oder Mini-Postern kann gezielt Werbung
hierfiir gemacht werden.

Im o6ffentlichen StraRenland stehen auf den Werbe-
flaichen der Kélner Verkehrs-Betriebe dafiir mehrere
hundert Flachen zur Verfligung. 2011 hat das Amt fir
Wohnungswesen drei WerbemaBnahmen schalten
lassen.

Uber die Megaposter wurden das Gemeinschaftsprojekt
»Wohnen fiir Hilfe“ und die ,,Férderung des Mietwoh-
nungsbaus® beworben.

Megaposter ,Geférderter Mietwohnungsbau“

Fachvortrage

Auch 2011 hat Herr Schleicher, Leiter des Amtes fiir
Wohnungswesen, wieder bei Fachkongressen und
anderen Veranstaltungen die schwierige Situation des
preiswerten Wohnraums in K6In veranschaulicht. Er hat
auf die guten Forderchancen sowie Forderkonditionen
aufmerksam gemacht und so die zahlreichen MaRnah-
men zur Imageverbesserung abgerundet.

Ausblick

Fiir 2012 ist die Fortsetzung der Offentlichkeitsarbeit
fiir ein besseres Image des geférderten Wohnungsbaus
geplant.
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Aktuelle Forderobjekte

Mietwohnungsbau in Kéln-Poll
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Mietwohnungsbau in KéIn-Porz

Mietwohnungsbau in K6In-Neuehrenfeld



Beitrdge der Kooperationspartner
Mieterverein Koln

Mieterverein Koln gréBter Verein in Koln

Im 111. Jahr seines Bestehens - ein kélsches Jubilaum -
konnte der Mieterverein neue Rekordzahlen verbuchen.
Mit 6.648 Mitgliedern wurde die héchste Aufnahmequo-
te seit Bestehen des Vereins verzeichnet. Der Mitglie-
derbestand am 31. Dezember 2011 betrug 62.004. Der
Mieterverein Koln ist der groRte Verein, den es in der
Stadt KoIn gibt. Die Bedeutung des Mietervereins hob
auch Oberbiirgermeister Jiirgen Roters in seiner Anspra-
che anldsslich der Mitgliederversammlung des Vereins
ausdriicklich hervor.

Kolner Mietrechtsgesprach

Das 4. Kélner Mietrechtsgesprich stand unter der Uber-
schrift , Aktuelle Rechtsfragen zu Mieterh6hungen im
preisfreien Wohnraum®. Referent war UIf Borstinghaus,
Richter am Amtsgericht Dortmund, ein in der Justiz und
der Wohnungswirtschaft anerkannter Fachmann auf
dem Gebiet des Mietrechts.

Gerade weil im November 2010 ein neuer Mietspie-

gel fiir K6In erschienen war, war dieses Thema fiir die
Teilnehmerinnen und Teilnehmer aus Justiz, Wohnungs-
wirtschaft und Interessenverbanden sehr aktuell und
interessant.

Auf politischer Ebene ist unsere Mitarbeit im Wohnungs-
bauforum der Stadt K6In hervorzuheben. Hier geht es
insbesondere um die Erarbeitung eines Handlungskon-
zeptes flr ein strategisches Fldachenmanagement fiir die
Stadt KéIn. Damit soll ein transparentes, verldssliches
System zum Umgang mit Flachenentwicklungen in KéIn
von der strategischen Planungsebene bis hin zur Bereit-
stellung baureifer Grundstticke erarbeitet werden.

Des Weiteren wurden Gesprache gefiihrt mit Vertretern
der Universitdt und der GAG zu der Frage der Erstellung
von Wohnraum fiir Studenten. Hierbei wurde festge-
stellt, dass an den sechs Kélner Hochschulen mittlerwei-
le tiber 106.000 Studierende eingeschrieben sind und
die Wohnraumsituation fiir die Studenten einer Verbes-
serung bedarf.

Aber auch die generelle Lage auf dem Kélner Wohnungs-
markt wurde in zahlreichen Gesprachen mit Politik und
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der Wohnungswirtschaft erértert und mit Nachdruck
unsere Forderungen vorgetragen, dass ausreichend 6f-
fentlich geforderter und bezahlbarer Wohnraum in Kéln
neu geschaffen wird.

Der Mieterverein Kéln war auch beteiligt an einer Anho-
rung der Enquetekommission im Diisseldorfer Landtag
sowie einer Veranstaltung ,Runder Tisch Energie* mit
der Rheinenergie Koln.

Aus der Rechtsabteilung

6.648 Neumitglieder bedeuten fiir die Juristinnen und
Juristen der Rechtsabteilung ein erhebliches zusatzliches
Arbeitsaufkommen. Dem wurde Rechnung getragen
durch die Einstellung eines weiteren Mitarbeiters in der
Rechtsabteilung. Dort sind jetzt insgesamt 18 Juri-
stinnen und Juristen tatig.

Im Jahre 2011 standen den Mitgliedern insgesamt
37.581 personliche Beratungstermine zur Verfligung
(zum Vergleich: 2010 waren 34.620 Termine).

Erneut ging es in den meisten Féllen (13.234) um Fragen
der Heiz- und Nebenkostenabrechnungen. Dies ent-
spricht einem Anteil von fast 40 % der durchgefiihrten
Beratungen.

Mit 7.435 Fallen (22,13 %) folgen Fragen zu Wohnungs-
madngeln und mdéglichen Mietminderungsanspriichen.

Eine Zunahme auf 2.333 Féllen (2010 waren es 1.744)
war zu verzeichnen bei Fragen zur Mieterh6hung. Dies ist
unter anderem zuriickzufiihren auf den zum November
2010 fortgeschriebenen Mietspiegel fiir KéIn.

Der Mieterverein KoIn ist im Ubrigen nicht nur bei der
Erstellung und Fortschreibung des KéIner Mietspiegels
beteiligt. Im Jahre 2010 wurden auch eine Reihe anderer
Mietspiegel unter Mitwirkung des Mietervereins fortge-
schrieben, insbesondere fiir die Stadte des Erftkreises,
Bedburg, Bergheim, Briihl, Elsdorf, Erftstadt, Hlrth und
Pulheim. Die Mieten in diesem Bereich haben sichin den
letzten vier Jahren geringer erh6ht als in Koln. Die Steige-
rungen lagen je nach Baualtersklasse und Wohnungsaus-
stattung zwischen einem und drei Prozent.




In 1.590 Beratungsféllen kam es zu einem Rechtsstreit.
261 Mal musste fiir Mitglieder aktiv gerichtliche Hilfe
in Anspruch genommen werden. Hierbei ging es in
den meisten Fallen um Kautionsriickzahlungen. Es gibt
immer noch viele Vermieter, die nach Beendigung des
Mietverhaltnisses nicht bereit sind, eine ordnungsge-
maBe Abrechnung tiber die geleistete Kaution und die
aufgelaufenen Zinsen vorzunehmen und das entspre-
chende Guthaben an die Mieter zuriickzuzahlen.

Presse und Offentlichkeitsarbeit

Im Jahre 2011 war der Mieterverein mehr als 100 Mal

in Presse, Funk und Fernsehen vertreten und hatte
Gelegenheit, zu wohnungspolitischen Themen sowie
mietrechtlichen Belangen Statements und Kommentare
abzugeben.

Ausblick 2012

Fiir das laufende Jahr hoffen wir auf einen weiteren
Anstieg der Mitgliederzahl und entsprechende neue
Mitglieder.

Gleichzeitig fordern wir die Umsetzung des vom Rat

der Stadt Koln beschlossenen kommunalen Wohnungs-
bauférderungsprogramms. Die Zahl der 6ffentlich
geforderten Wohnungen wird immer geringer, die Zahl
der Haushalte, die Anspruch auf einen Wohnberechti-
gungsschein haben, hingegen steigt. Fast 50 % aller Mie-
terhaushalte in K6In sind inzwischen berechtigt, eine mit
offentlichen Mitteln geférderte Wohnung zu beziehen.

Vorhanden sind aber nur noch 40.000 Sozialwohnungen.

Fir viele Mieterinnen und Mieter wird es daher immer
schwieriger, addquaten und bezahlbaren Wohnraum zu
finden.
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Umso mehr Bedeutung kommt daher dem kommunalen
Wohnungsférderungsprogramm fiir Kéln zu.

Wir sehen uns in unserer bereits im Jahre 2009 erho-
benen Forderung, mehr bezahlbaren Wohnraum in
K6ln zu schaffen, bestatigt. Nach unserem Daflirhalten
mudissen jdhrlich mindestens 2.000 Wohnungen mit
offentlichen Mitteln erstellt werden. Nur hierdurch kann
gewidhrleistet werden, dass auf lange Sicht die Lage auf
dem Wohnungsmarkt sich entspannt.

Wichtig hierbei ist gleichzeitig, dass entsprechende
Baugrundstticke zur Verfligung gestellt werden und
beim Bau neuer Wohnungen eine Mischung zwischen
freifinanzierten und 6ffentlich geférderten Wohnungen
erfolgt.

Letztlich wird durch die Ankurbelung des Wohnungs-
baus auch die Wirtschaftskraft der Stadt Kéln gestarkt.
Neben dem kommunalen Wohnungsbauprogramm ist
es notwendig, dass auch die Landesregierung in NRW
ausreichende Mittel fiir den Neubau und die energe-
tische Modernisierung von Wohnungen in KéIn bereit-
stellt.

Einen wichtigen Aspekt fiir das Jahr 2012 sehen wir
darlber hinaus in der Durchfiihrung baulicher Veran-
derungen in Bestandswohnungen. Es ist erforderlich,
Wohnungen barrierefrei oder zumindest barrierearm
herzurichten, um dlteren Menschen die Option einzurdu-
men, so lange wie moglich in ihren eigenen vier Wanden
und in ihrer vertrauten Umgebung bleiben zu kénnen.

Mieterverein Kéln



Kélner Haus- und Grundbesitzerverein

2011 - Hohen und Tiefen in der Wohnungswirtschaft

Der K6Iner Haus- und Grundbesitzerverein kann auf
ein sehr erfolgreiches Jahr 2011 zuriickblicken. Die Zu-
wachszahlen an Mitgliedern waren die besten seit

7 Jahren. 1300 Mitglieder fanden den Weg in den Verein.

Damit geht der Verein jetzt auf eine Mitgliederzahl von
25.000 zu und reprasentiert so einen GroBteil des pri-
vaten Wohnungsbestands in KoIn.

25 Berater, 20 Rechtsanwalte sowie Bau-, Energie- und
Steuerberater, stehen den Mitgliedern in allen Dingen
rund um die Immobilie mit Rat und Tat zur Seite. Das
vorgerichtliche Engagement zahlt sich aus. Rund 95 Pro-
zent aller Streitigkeiten konnen ohne die Gerichtsbarkeit
gelost werden.

Vor allem der Zahlungsverzug spielt im Beratungsge-
schift eine groRe Rolle. Dabei sehen viele Vermieter
davon ab, ihre Rechte zur Kiindigung umgehend auszu-
nutzen. Vielfach wird den Mietern Ratenzahlung oder
Stundung angeboten, um ihnen den Verbleib in der
Wohnung zu ermdglichen. Ein Problem fiir den privaten
Wohnungsmarkt ist besonders die Belastung der Mieter
durch immer weiter fortschreitenden Anstieg der Ne-
benkosten.

(Immer wieder) Wohnen

Es ist hinldanglich bekannt, dass es in K6In auf Dauer zu
wenig Wohnraum gibt. Diese Erkenntnis ist nicht neu.
Der zurzeit boomende Wohnungsbau, der hier und da
als Trendwende bezeichnet wird, bietet nach Ansicht
des KoéIner Haus- und Grundbesitzerverein keinen Grund
zur Freude. Die Griinde fir die vermehrte Geldanlage in
Immobilien liegen vornehmlich nicht in der Wohnungs-
politik, sondern sind eher der Finanzmarktkrise und

der damit verbundenen Renaissance des ,Betongolds*
geschuldet.”

Schon eine Studie des IW KéIn aus dem Jahr 2010 hatte
festgestellt, dass es fiir KéIn in den Jahren 2011 bis 2015
einen Neubaubedarf von 3.000 bis 4.000 Wohnungen
jahrlich gibt und in den Jahren 2016 bis 2020 immerhin
noch rund 2.500 bis 3.700 Wohnungen fertiggestellt
werden miissen, um den Wohnungsbedarf zu decken.
Neuere Studien kommen zu dem gleichen Ergebnis.
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Es ist nach Auffassung des Vereins nicht absehbar, dass
passende MaRnahmen gefunden werden, die auch nur
anndhernd diesen Bedarf zu decken in der Lage sind. Der
mangelnde Wohnungsbau macht sich vor allem bei den
Preisen bemerkbar. Fiir Eigentumswohnungen werden
heute Preise bezahlt, die vor 5 Jahren noch undenkbar
waren. Auch die Mieten ziehen weiter an und werden

im ndchsten Mietspiegel sicher fiir weitere Preisspriinge
sorgen. Der Wohnungsmangel macht sich besonders
am Preisanstieg fiir kleinere Wohnungen bemerkbar.
Hier sind Giberproportionale Steigerungsraten zu ver-
zeichnen, weil gréRerer Wohnraum fir viele Menschen
unerschwinglich geworden ist. Im Vergleich zu anderen
Stadten wie Hamburg, Miinchen oder Berlin gestaltet
sich der Preisanstieg in K6In jedoch noch recht moderat.

Im Gegensatz zu anderen Akteuren auf dem Wohnungs-
markt halt der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein
das kiirzlich verabschiedete Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum, der fritheren Zweckentfrem-
dungs- und Uberlassungsverordnung, als auch an die
neue Kiindigungssperrfristverordnung fiir nicht geeig-
net, die Probleme am Wohnungsmarkt zu I6sen. Mit
diesen Mitteln wird massiv in den freien Wohnungsmarkt
eingegriffen, ohne dass zu erwarten ware, dass das
Problem des zu hohen Wohnungsbedarfs hierdurch auch
nur anndhernd geldst werden kénnte. Die groRe Um-
wandlungswelle von Miet- in Eigentumswohnungen ist
vorbei. Auch die Umwandlung von Wohnungen in Biiros
ist bei den privaten Eigentimern kein Thema mehr. Ganz
im Gegenteil. Hier gibt es einen Bestand, der aufgrund
von GroRe, Beschaffenheit und Alter nicht mehr den
heutigen Anforderungen an moderne Biiroimmobilien
entspricht. Bei den Privaten ist in diesem Bereich ein
erheblicher Leerstand zu beobachten. Mit dirigistischen
Mitteln kann daher auf dem privaten Wohnungsmarkt
kaum etwas erreicht werden.

Solche Eingriffe in den Wohnungsmarkt sind kontrapro-
duktiv. Sie sind nicht geeignet, neuen Wohnraum zu
schaffen. Nur ein ausreichendes Angebot an Wohnraum
kann wieder flir eine Entspannung am Wohnungsmarkt
sorgen. Vor allem die privaten Eigentlimer ziehen sich
seit Jahren aus dem Mietwohnungsmarkt zuriick - nicht
weil es sich nicht rechnet, sondern weil die staatlichen
Auflagen ein MaR angenommen haben, das fiir viele die
Schmerzgrenze schon (iberschritten hat.




Der Verein fordert seit |ahren erheblich mehr Bauland-
ausweisung und giinstigere Baulandpreise. Es ist zu
iberlegen, ob beim Bauland einmalig etwas weniger
Erl6s erzielt oder langfristig flir die Mietzahlungen von
Wohnungssuchenden aufzukommen ist. Auch die Forde-
rung nach einem ,Wohnungsbaulosten* konnte bisher
noch nicht umgesetzt werden. Dieser konnte durch
Koordination Bauwilligen schnell und unkompliziert bei
der Verwirklichung von Wohnraum bebhilflich sein.

Der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein wird in Kiirze
eine Kampagne starten, mit der private Eigentlimer
dazu angeregt werden sollen, leer stehende Biiros oder
Ladenlokale in Wohnraum umzuwandeln. Da es fiir eine
Vielzahl dieser Einheiten keine Nutzer mehr geben wird,
sollte die Vermietung als Wohnraum eine Giberlegens-
werte Alternative sein. Diese Umwandlung kann in vielen
Féllen mit relativ wenig Aufwand vorgenommen werden.

Der Kolner Haus- und Grundbesitzerverein engagiert
sich auch im Wohndialog Kalk-Nord, der es sich zur
Aufgabe gesetzt hat, einen Stadtteil attraktiver zu ma-
chen, ohne dass das Mietniveau merklich ansteigt. Eine
Umfrage hat ergeben, dass es den Menschen nicht nur
um die Beschaffenheit der Wohnung geht, um sich in
ihrem Veedel wohl zu fiihlen. Vor allem das Wohnumfeld
ist von entscheidender Bedeutung. So haben die Akteure
am Kalker Wohnungsmarkt nicht nur Investitionen am
Bestand im Auge. Mit der Beschaftigung eines Stadtteil-
Managers kiimmern sie sich auch um das allgemeine
Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes.

Der Wohnungsmarkt in den Ballungszentren steht vor
erheblichen Herausforderungen. Will die Politik dieses
Problem I6sen, so muss sie alle Akteure mit ins Boot neh-
men. Dabei muss der preiswerte Wohnraum genauso
gesichert sein wie die Rendite der Investoren. Vor allem
vor dem Hintergrund der Haushaltslage wird dies eine
groRe Herausforderung sein.

Dipl. Volkswirt Thomas Tewes
Hauptgeschaftsfiihrer

Koélner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888
Hohenzollernring 71 - 73; 50672 KéIn
Postanschrift: Postfach 1022 51; 50462 KéIn
Telefon 0221/5736-0

Telefax 0221 /5736-203

www.koelner-hug.de
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GAG Immobilien AG

Besser fiir die Stadt und fiir die Menschen

Seit fast 100 Jahren baut die GAG in Kéln Hauser und
Siedlungen. Mit ihrem Engagement und ihrem architek-
tonischen Anspruch hat sie ganze Stadtviertel gepragt
und der Rheinmetropole ein unverwechselbares Gesicht
gegeben. Bauen ist heutzutage aber mehr als die ge-
schickte Anordnung von Steinen, Glas und Stahl. Bauen
bedeutet soziale und 6kologische Verantwortung sowie
die Verpflichtung zur Nachhaltigkeit. Diesen hohen
Anspruch hat die GAG auch 2011 wieder erfiillt.

Mehr als 70 Millionen Euro hat das Unternehmen im
vergangenen Jahr in Neubauten und Modernisierungen
investiert. Damit wurde wieder ein bedeutender Beitrag
zur Sicherung und Erweiterung des Wohnungsbestandes
in K6In geleistet. Mit behutsamer Vorbereitung werden
die Menschen noch besser auf anstehende Bauvorhaben
eingestimmt, mit modernster Technik wird die Umwelt
noch besser geschont. Und mit Kreativitdt und Einfalls-
reichtum wird die architektonische und soziale Bedeu-
tung dieses Engagements noch besser transportiert.

Obsthain am Griinen Weg

30 Apfel- und Birnbdume - der ,,Obsthain Ehrenfeld* -
bildeten den Auftakt der Bebauung am Griinen Weg. Die
Obstbdume, die in mobilen Pflanzcontainern aufgestellt
sind, werden im Zuge der Bebauung bei der Freiflachen-
gestaltung nach und nach anihren endgiiltigen Standort
auf dem Baugeldnde verpflanzt. Ein ungewdhnlicher
Start fiir ein Neubauprojekt, das Aufmerksamkeit und
Sympathien gleichermalen erzeugt. Bis die Arbeiten

auf dem Areal beginnen, nutzt das Design Quartier
Ehrenfeld (DQE) den Obsthain, um die Idee des urbanen
Gartnerns in Ehrenfeld noch popularer zu machen.
RegelmaRige Gartnertreffen, Workshops und Vortriage
zu verschiedenen Themen finden groRen Anklang und
betten das Bauvorhaben in einen positiven Kontext ein.
Der Schwerpunkt bei der kiinftigen Entwicklung liegt auf
der Wohnbebauung, aber auch kleinere Gewerbe- und
Bliroeinheiten werden am Griinen Weg angesiedelt. Los
geht es mit einem markanten Neubau fiir das Kélner
Kiinstler Theater am Melatengiirtel.
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Ein eigenes Museum

In Kooperation mit dem Stadtmuseum Koln hat die GAG
in der Germaniasiedlung in Hohenberg eine Wohnung
im Paul-Schwellenbach-Haus nach historischem Vor-
bild her- und eingerichtet. Die rund 85 Quadratmeter
grofBe Wohnung wurde damals fiir den gehobenen
Wohnbedarf ihrer Zeit gebaut. Eine Reihe von ehedem
typischen Ausstattungsmerkmalen wurden mit viel
Liebe zum Detail wieder hergerichtet: Die Dielenboden
der Wohnraume wurden erneuert und mit einem fiir die
Zeit typischen ochsenblutroten Anstrich versehen; die
Terrazzobdden in Bad und Toilette wurden saniert. Der
Anstrich der Wande und der Sockelflachen in Kiiche und
Bad sowie der Tiiren erfolgte mit Originalfarben der Zeit
und in den Farbténen, wie sie in der Wohnung vor-
handen waren. Kiiche und Schlafzimmer wurden vom
Stadtmuseum mit Originalmaobeln und Einrichtungsge-
genstdnden der 1920er Jahre ausgestattet. Schalter und
Steckdosen sind originalgetreue Nachbauten, ebenso
die Einrichtung von Bad und WC. Die beiden Raume
rechts und links vom Wohnungseingang werden als
Informations- und Besprechungsraume genutzt und ste-
hen auch den Mieterinnen und Mietern der Siedlung zur
Verfiigung. Hier werden zudem Fotografien und Ausstel-
lungsstiicke gezeigt, die von Biirgerinnen und Biirgern,
Vereinen und Einrichtungen zur Verfiigung gestellt
werden oder aus dem umfangreichen Bildarchiv der GAG
stammen. Das Interesse der Blirgerinnen und Biirger seit
der Er6ffnung ist riesengrof3, Besichtigungstermine sind
lange im Voraus ausgebucht.

Rundgang iiber gemahte StraBen

Am Langendahlweg in Ostheim plant die GAG auf einer
groRen Freifliche eine moderne, zeitgemadRe Mischung
aus Mietwohnungen und Einfamilienhdusern - das
»Waldbadviertel“. Neben neuem Wohnraum im Viertel
entstehen auch eine Kindertagesstétte, eine Senioren-
einrichtung, Sonderwohnformen und Wohngruppen:
soziale Einrichtungen mit einem Mehrwert fiir den
ganzen Stadtteil.

Mit einem abwechslungsreichen Infofest hat die Woh-
nungsbaugesellschaft die Ostheimer Bevdlkerung tiber
die Planungen und den Zeitablauf bei diesem Projekt
informiert. Rund um ein Modell sowie vor Planen und



Zeichnungen versammelten sich zahlreiche interes-
sierte Anwohnerinnen und Anwohner, um Einzelheiten
ihrer zukiinftigen Nachbarschaft zu erfahren. Auch die
zukiinftigen StraRen im Baugebiet wurden kenntlich
gemacht: Der gemahte Rasen und ein Band deuteten
den Verlauf der geplanten Verkehrswege an.

Neue Wohnungen fiir Miingersdorf

169 Wohnungen und eine Wohngruppe mit insgesamt
9534,98 Quadratmetern Wohnflache entstehen in den
neuen Hausern am Dansweilerweg in Miingersdorf. Im
vergangenen |ahr wurde der Grundstein fiir den drit-
ten Bauabschnitt gelegt, mit dem das Baugebiet zur
Widdersdorfer StraRe hin abgeschlossen wird. Mit dem
Bauvorhaben wird weiterer attraktiver und bezahlbarer
Wohnraum im Kélner Westen geschaffen. Die Ein- bis
Vier-Zimmer-Wohnungen bieten groRe Auswahl fir
Singles, Paare und Familien. Dazu kommt eine barri-
erefreie Wohngruppe, die von der ,Lebenshilfe Kéln“
genutzt wird. Insgesamt stehen nach der Fertigstellung
3219 Quadratmeter &ffentlich geférderter Wohnraum
zur Verfligung. Beheizt werden die mit modernster Gas-
Brennwerttechnik fiir Spitzenlast.

Wadrme aus der Erde

Deutschlands innovativstes und groBtes Erdwarme-
projekt steht in Niehl. Das Projekt mit 50 Eigenheimen
(KfW-60-Standard), 89 Eigentumswohnungen und

235 Wohnungen, davon 218 é6ffentlich gefordert, auf
dem ehemaligen Siemensgeldnde an der Amsterdamer
StraRe wurde im vergangenen Jahr fertig gestellt. Erd-
warmenutzung fiihrt zu einer drastischen Energieredu-
zierung ohne Komfortabstriche. Die Energieversorgung
mit hochstem Wirkungsgrad sowie die Bauweise ,KfW
60“ (der Energiebedarf liegt bei nur 60 Kilowattstunden
pro Quadratmeter und Jahr) sorgen fiir eine deutliche
CO,-Ersparnis gegeniiber herkdmmlichen Bauvorhaben
beziehungsweise Altbauten - verglichen mit fossilen
Brennstoffen liegt die Einsparung bei rund 50 Prozent.
Insgesamt acht Grundwasser-Warmepumpen gemein-
sam mit 21 Saug- und Schluckbrunnen stellen die
notwendige Heizwédrme fiir die Wohnungen und Hauser
bereit.

Die durchschnittliche Leistungszahl der Anlagen liegt bei
4,6 - das heil3t, dass mit einer Kilowattstunde Strom 4,6
Kilowattstunden Warme erzeugt werden. Die Gesamt-
wohnflache betrdgt 15.200 Quadratmeter.
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Seniorenheim im Schatten der Kirche

Die Fertigstellung des Seniorenheims an der Koperni-
kusstralRe in Buchforst war ein wichtiger Baustein im
Konzept fiir die neue Nutzung der denkmalgeschiitzten
Auferstehungskirche und ihrer direkten Umgebung.

Die 1965 bis 1967 nach den Entwiirfen der Architekten
Georg Rasch und Winfried Wolsky erbaute und 1992
unter Denkmalschutz gestellte Kirche wurde 2005 von
der Evangelischen Kirchengemeinde KéIn-Buchforst-
Buchheim aus finanziellen Griinden geschlossen. 2008
hat die GAG den Zuschlag fiir die Umnutzung der Kirche
erhalten. Mit dem Neubau eines Seniorenheims wurde
eine sozial vertragliche Nutzung der umliegenden Fla-
chen erreicht, die Gestaltung des Gebaudes orientierte
sich an der charakteristischen Bauweise der Kirche. In
dem Heim sind 56 Pflegepldtze mit einer Gesamtnutzfla-
che von 2.800 Quadratmetern entstanden. Das gesamte
Haus ist barrierefrei und wird tiber ein eigenes Block-
heizkraftwerk beheizt. Dazu kommen zehn barrierefreie
Wohnungen fiir dltere und geistig behinderte junge
Menschen. Neben dem Neubau des Seniorenheims ist
aber auch die Gestaltung der AuRBenanlagen erwahnens-
wert.

Innovatives Warmekonzept fiir moderne Neubauten

Richtfest wurde an der Moses-HeR-StraRe in Stamm-
heim gefeiert. Dort errichtet die GAG in Rheinndhe 18
neue Hauser mit insgesamt 300 unterschiedlich groBen
Wohnungen. Dazu kommt eine komfortable Wohngrup-
pe fiir demenzkranke Menschen. Mit dem Bauvorha-
ben befriedigen wir die nach wie vor groRe Nachfrage
nach attraktivem Wohnraum. Die neuen Hauser haben
entlang der Moses-HeR-StralBe und der Ricarda-Huch-
StraRe vier Geschosse plus ein Staffelgeschoss, im
Blockinnenbereich entstehen zwei weitere Gebdude mit
jeweils drei Geschossen plus Staffelgeschoss. Umfang-
reiche Griinflichen mit insgesamt drei Spielpldtzen
sorgen fiir entspannte Aufenthaltsqualitat. 164 der
neuen Wohnungen sind 6ffentlich geférdert, der Rest ist
frei finanziert. Alle Hauser sind mit Aufzug ausgestattet
und bieten ein hohes MaR an Barrierefreiheit. Aber nicht
nur bei der Optik punktet das Neubauvorhaben, auch
bei der technischen Ausstattung werden neue MaRstabe
gesetzt.



Zum Heizen und zur Warmwasserversorgung der neuen
und der bestehenden GAG-Gebdude im Stammheimer
Siiden wurde ein neuartiges Warmekonzept in Koopera-
tion mit der RheinEnergie und den StEB (Stadtentwasse-
rungsbetriebe Kéln AGR) entwickelt: Die Warme, die im
nahe gelegenen GroRklarwerk Stammheim als Abfall-
produkt beim Reinigungsprozess entsteht, wird tiber
eine einen Kilometer lange Leitung der RheinEnergie ins
Wohngebiet gefiihrt und heizt dort umweltfreundlich
und preisgtiinstig die Wohnungen.

Zwei Bauherrenpreise fiir die GAG

Wieder einmal war die GAG 2011 der groRe Gewinner
beim Deutschen Bauherrenpreis. Zwei Projekte erhielten
nicht nur den Bauherrenpreis, sondern auch jeweils
einen Sonderpreis. In der Kategorie ,Modernisierung“
waren es der Bauherrenpreis und der Sonderpreis
»Denkmalschutz im Wohnungsbau* fiir die Sanierung der
denkmalgeschitzten Naumannsiedlung in Riehl. Die in
Form eines Flinfecks errichtete Siedlung schaffte damals
dringend benétigten Wohnraum fiir Fabrikarbeiter. 1995
wurde die Naumannsiedlung unter Denkmalschutz ge-
stellt, und 2008 entschloss sich die GAG, ihr historisches
Erbe umfassend zu sanieren und zu modernisieren.

Unter der Maxime ,,Geschichte fortschreiben“ werden
seitdem sowohl der Charakter und das Erscheinungs-
bild der Naumannsiedlung wieder herausgearbeitet als
auch moderne Anspriiche ans Wohnen im 21. Jahrhun-
dert umgesetzt. Die zweite Auszeichnung erhielt das
Unternehmen fiir die anspruchsvollen Neubauten am
Buchheimer Weg in Ostheim. Dafiir bekam die GAG den
Deutschen Bauherrenpreis in der Kategorie ,,Neubau*®
sowie den Sonderpreis ,Freiraumgestaltung im Woh-
nungsbau*. Diese nicht nur durch ihre Form, sondern
auch durch ihr Farbkonzept auffélligen Gebdude wurden
und werden als Ersatz fiir die zwischen 1954 und 1958
errichtete Siedlung gebaut. Auffallig ist auch das Frei-
raumkonzept, das Privatbereiche der Mieter, Freiflaichen
fiir die Hausgemeinschaften und &ffentlich zugangliche
Bereiche als Verbindung zwischen den Baukérpern
vorsieht.
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Mehr Barrierefreiheit

Der demografische Wandel ist ein viel diskutiertes
Thema - mit den konkreten Folgen beschaftigt man sich
derzeit allerdings noch nicht sehr intensiv. Bei der GAG
ist diese Fragestellung jedoch schon vor einigen Jahren
angekommen, denn bereits heute sind rund 30 Prozent
der Mieterinnen und Mieter alter als 65 Jahre. ,Wohnen
im Alter* ist daher ein wichtiges Thema, weshalb sich
das Unternehmen seit einem Jahr an dem bundesweiten
Modellprojekt ,,K6In for all“, das vom Bundesministe-
rium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung ins Leben
gerufen worden ist, beteiligt. Dabei sollen M&glichkeiten
und Vorgehensweisen untersucht werden, inwieweit
Barrierearmut oder Barrierefreiheit im Rahmen von
energetischen Sanierungen auch in gréBerem Umfang
wirtschaftlich umgesetzt werden kénnen.

Kooperationspartner bei diesem Modellprojekt sind die
Stadt K&ln, der KéIner Haus- und Grundbesitzerverein
sowie die Fachhochschule KéIn. Untersucht wird, wie bei
anstehenden energetischen Sanierungen und Moder-
nisierungen von Gebduden der Abbau von Barrieren
erfolgen kann und wie sich in diesem Zusammenhang
das KfW- Forderprogramm nutzen ldsst. Weiterhin soll
untersucht werden, wie sich im Zuge der Sanierung
MaRnahmen fiir eine spatere individuelle Anpassung der
Wohnungen vorbereiten lassen.

Erste konkrete Erfahrungen wurden an dem Gebaude
Altonaer StraBe 3 in Longerich gesammelt. Im Rahmen
einer energetischen Sanierung wurden auch Umbauten
fir altengerechtes Wohnen vorgenommen. Dabei hat
sich gezeigt, dass der Mehraufwand fiir Barrierefreiheit
mit knapp 160.000 Euro auch wirtschaftlich vertretbar
ist. Im Einzelnen wurden Stufen und Schwellen auf dem
Wege zum Haus, an den Hauseingangen und in den
Laubengdngen beseitigt, der Parkplatz wurde behinder-
tengerecht umgestaltet sowie der vorhandene Aufzug
barrierefrei gestaltet. Die Mieterinnen und Mieter haben
allein durch den altengerechten Umbau eine Mehrbela-
stung bei der Kaltmiete in Héhe von 0,57 Euro pro Qua-
dratmeter. Bei einer 65-Quadratmeter-Wohnung erh6ht
sich die monatliche Kaltmiete um 37,05 Euro.
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,,Die Gesellschaft muss ein Interesse daran haben, die
Mieten niedrig zu halten”
Sonntag, 26.06.2011
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Michael Schleicher, Leiter des Amts fiir Wohnungswesen der Stadt Kéln

K6ln und speziell die Stidstadt sind massiv mit giin-
stigem Wohnraum unterversorgt. Die Verwaltung hat
Aufrufe gestartet, bittet Eigenttimer, mithilfe 6ffent-
licher Fordergelder preiswerten Wohnraum zu schaffen
oder wenigstens bestehende Wohnungen als Sozialwoh-
nung zur Verfligung zu stellen. 43 Prozent der KéIner
hatten aufgrund ihres Einkommens Anspruch auf eine
geférderte Wohnung mit Wohnberechtigungsschein. Es
sind aber nur Wohnungen fiir acht Prozent vorhanden,
bei fallender Tendenz. Was kann man dagegen tun? Das
wollten wir von Michael Schleicher wissen. Der ehema-
lige Postbeamte, Polizist und Sozialwissenschaftler ist
Leiter des Amts fiir Wohnungswesen der Stadt Kéln.

Meine Siidstadt: Herr Schleicher, tiberall in der Lite-
ratur wird die Siidstadt als Musterbeispiel fiir einen
»~durchgentrifzierten” Stadtteil genannt. Wie funktio-
niert Gentrifzierung, aus bauwirtschaftlicher Sicht?
Michael Schleicher: Wir sehen das derzeit auch in Eh-
renfeld, Kalk, Miilheim: Periodisch zieht der Markt an. In
der ersten Phase gibt's eine einfache Sanierung, dann
passiert 10, 15 Jahre nichts. Dann wird der Bedarf immer
starker, die Normenqualitét steigt, andere Normen wer-
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den entwickelt. Sagen wir: Die Qualitit der Altbauten
steigt durch Einfachstsanierung. In der nachsten Phase
kommt eine weitere, noch bessere Sanierung. Dann Lu-
xusneubauten. Dadurch schieben sich die Preise immer
weiter nach oben. Dort wo der Arbeitsmarkt gut ist,
entwickelt sich automatisiert der Wohnungsmarkt. Neh-
men wir die Altstadt Siid, das beriihmte Beispiel Micro-
soft. Wenn Microsoft nach Kéln zieht, ziehen 80 kleine
Firmen nach - alles Leute, die gut verdienen. Die Nach-
frage nach Lofts, nach gréReren 3-Zimmer-Wohnungen
steigt. Ein Haus in der Siidstadt, das erst einmal einfach
umgebaut wurde, wird durch diese Nachfrage noch mal
umgebaut und weiter modernisiert.

Und wer sich das nicht leisten kann, muss gehen. Ist
das lhrer Ansicht nach ein Prozess, dem die Stadt ent-
gegensteuern sollte?

Die gesetzlichen Bestimmungen sind begrenzt. Ein
Beispiel: In einem Altbau auf der KurfiirstenstralBe wohnt
eine siebenkopfige tlirkische Familie. Dann entschei-

det sich der Hauseigentiimer, zu sanieren und aus der
groRen zwei kleine Wohnungen zu machen. Er bekommt
dafiir eine Teilungsgenehmigung - die ist ihm nicht zu
verwehren, es gibt rechtlich ja keine Griinde, denn es
sprechen keine statischen Zweifel dagegen. Oben drauf
kann er auch noch ein 120-Quadratmeter Loft setzen,
wenn er will. Ebenso verhdlt es sich mit Bauliicken: Die
darf der Eigentiimer so bebauen, wie er will - solang er
sich ans Bau- und Nachbarschaftsrecht hdlt. Ob er die
Wohnungen dann fiir 20 Euro den Quadratmeter ver-
mietet oder 6ffentlich geférdert fiir 5,10 Euro, entschei-
det er komplett alleine.

Es gibt aber ein stadtplanerisches Steuerungsin-
strument: den Bebauungsplan. Wie ein gré3eres
Grundstiick bebaut wird, wie es genutzt werden darf,
dariiber kann die Stadt entscheiden.

Das ist richtig. Dadurch gibt sie vor, was ein poten-
zieller Eigentiimer dort machen darf. In KélIn gibt es
zumindest innenstddtisch wenig Flachen, die man noch
so gestalten kann. Aber hin und wieder tun sich Mog-
lichkeiten auf. Am Waidmarkt etwa, auf dem Gelande
des ehemaligen Stadtarchivs. Die Stadt wird dort (iber
Stadtentwicklungsplanung ein stddtebauliches Konzept
entwickeln. Es gibt verschiedene Interessen und Eigentii-
mer — mein Ziel als Leiter dieses Amtes ist es, dort auch
offentlich geférderten Wohnungsbau zu schaffen. Und
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zwar insbesondere senioren- und altengerechtes Bauen,
das heiRt, mit moglichst vielen Kleinwohnungen, barri-
erefrei, seniorengerecht und gtinstig. Ich habe sowohl ei-
nen Bautrdger als auch einen Kaufer, der uns garantiert,
dass dort offentlich geférderter Wohnraum entsteht.

In den letzten Jahren hat die Stadt fiinf Mehrgenera-
tionenprojekte im sozialen Wohnungsbau geférdert.
Nun reines Seniorenwohnen - ein Trend?

Fiir mich ist die Gruppe derjenigen, die wegen des de-
mographischen Wandels Wohnungen brauchen, derzeit
die wichtigste Gruppe neben Familien mit Kindern. Wir
haben da jetzt schon ein enormes Problem. 1.000 Euro
ist eine gute Rente - eine 2-Zimmer-Wohnung in der
Innenstadt kostet aber 600 Euro! Wenn man (iber 40
Prozent- oder wie viele Rentner 70 Prozent - seines Net-
toeinkommens an Miete ausgibt, dann ist das fiir viele
Menschen schlichtweg nicht mehr machbar.

AuBerdem geht das gesamte Konsumklima einer Stadt
den Bach runter. Die Rentnerin hat dann fir ihre Enkel
und Kinder keinen Cent Geld mehr (ibrig. Diese Men-
schen konsumieren alle nicht mehr: Sie gehen weniger
essen, gehen weniger in die Kneipe, kaufen weniger
Kamelle im Kaufhof. Wenn man davon ausgeht, das 50
Prozent der KéIner eine niedrige Rente haben und wenn

Ein Projekt der Stadt KéIn: Sozialwohnungsbau in der Kulmbacher StraRe

sie alle auch noch in zu teuren Wohnungen wohnen, was
der Fall ist - sie wohnen fiir 7, 8, 9 statt fiir 5,10 Euro,
dann wird nichts mehr konsumiert. Das Konsumklima
einer Stadt ist der Mengeneffekt und nicht die Einzelin-
vestition.

500.000 Leute, die jeden Tag essen gehen, |6sen ein
anderes Konsumklima aus als 20.000, die regelmdRig
hochpreisig essen gehen. Die Stadt muss also als Ge-
samtgesellschaft ein Interesse daran haben, die Mieten
niedrig zu halten.

Klingt logisch. Trotzdem ist K6In mit 6ffentlich ge-
forderten, giinstigen Wohnungen eklatant unter-
versorgt. 1.300 neue Wohnungen miissten pro Jahr
gebaut werden, um den Bedarf zu decken.
Festgelegtes Ziel mit den Mitteln, die wir haben, ist es,
wenigstens 1.000 neue geférderte Wohnungen pro Jahr
zu bauen. Dafiir tue ich alles mir Mégliche. Teilweise
baut die Stadt selbst, groRtenteils sind es aber andere
Trager, wie die GAG oder Privatinvestoren.

Wie funktioniert dieses Bauen — und warum ist es so
unattraktiv? Es scheint sich fiir Investoren nicht zu
rentieren, zum Leidwesen der Bevolkerung.

Es ist eine Frage der Ideologie. Auch mit geférdertem



Wohnungsbau kann man Geld verdienen. Die Baupreise
sind aufgrund der Vorschriften mehr oder weniger
gleich. Der Unterschied zwischen &ffentlich und freifi-
nanziertem Bauen ist ein rechnerischer. Wie teuer kaufe
ich das Kapital an? Nehme ich &ffentliche Mittel zu 0,5
Prozent oder nehme ich Mittel vom der Bank fiir zurzeit 4
Prozent Zinsen? Aus dieser Differenz entsteht die Miete,
die bei 6ffentlich gefordertem Wohnungsbau dann bei
nur 5,10 Euro liegt — und 20 Jahre niedrig bleiben muss,
bevor sie schrittweise auf die Marktmiete angehoben
werden kann. Hinzu kommt die Frage: Wie viel Prozent
Gewinn will man machen? Sollen es 12 Prozent sein,

20 Prozent oder gar - solche Leute kenne ich auch - 30
Prozent? Die muss man dann auf die Finanzierung oben
drauf setzen. So kommen Mieten von 10, 12, 15 Euro
zustande.

Die Frage, welchen Weg man geht, ist natdirlich die
entscheidende Frage in einer Welt, in der die meisten nur
das Maximum wollen.

Schauen wir uns die Siidstadt und Bayenthal an. Nur
in Lindenthal gibt es weniger Sozialwohnungen - die
Deckung bei uns liegt bei unter drei Prozent, wahrend
sich im Kolner Norden die Sozialwohnungen ballen.
Chorweiler hat einen Anteil von fast 25 Prozent Sozial-
wohnungen am Gesamtbestand. Der Siiden ist unter-
versorgt!

Tatsdchlich sieht es in der Siidstadt derzeit schlecht

aus mit den Perspektiven fiir glinstigen Wohnraum.
Zwar gibt es KFW- und Landesmittel fiir altersgerechtes
Sanieren. Die wollen die meisten aber nicht in Anspruch
nehmen, weil sie dann eine angepasste Mietobergren-
ze haben. Und es wird wenig Neues entstehen, weil es
wenig verfligbaren Raum gibt. Bei ein paar Bauliicken
kénnen wir noch Beratung machen, aber auch das liegt
am Willen des Eigentiimers. Die Stadt selbst hat neben
dem Waidmarkt nur noch ein Geldnde auf der Trierer
StraRe - solche Fldchen wiirde ich gerne mit preiswerten
Wohnungen bebauen.

Wenn, wie in den letzten Sozialwohnungen der
Stidstadt, die Niedrigmietbindung von geforderten
Wohnungen auslduft, was passiert dann?

Was die bestehenden Sozialwohnungen angeht: Wenn
die Bindung heute auslauft, darf sich die Miete erst nach
etwa fiinf Jahren auf Marktniveau befinden. In der Regel
entstehen nach diesen langen Zeiten auch Nachsanie-
rungsproblematiken - die Wohnungen miissen erneut
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saniert werden. Das kann man auf zwei Weisen tun, und
alles Entscheidende spielt sich dabei im Kopf des Eigen-
timers ab. Wenn er sagt: Ich fiihle mich verantwortlich,
gilinstigen Wohnraum zu belassen, dann kann er mit
KfW-Mitteln zu zwei Prozent sanieren. Dann bewegt sich
die Mieterhéhung in 20 Jahren allenfalls (iber diese zwei
Prozent - aber er konnte wunderbar das Kapital zurlick-
holen. Wenn der Vermieter dagegen sagt: Ich méchte
die Ex-Sozialwohnung hochsanieren, dann kann er es
tun.

Es gibt doch keine Privatperson, die sagt: ich fiihle
mich weiter verantwortlich. Nehmen Sie das Beispiel
Rheinauhafen und dessen Effekt fiir das Stollwerck-
Areal: Dort befiirchten die Bewohner von Ex-Sozial-
wohnungen zurecht, dass der Komplex nach Ablauf
der Bindung hochsaniert und an wohlhabendere
Eigentiimer verkauft wird. Der Verkauf beginnt schon.
Es gibt nur eine Stadt in Deutschland, die ein Mittel zur
Sicherung sozialen Wohnens gefunden hat: Miinchen.
Das heit dort ,sozialgerechte Bodennutzung®. In-
wiefern das fiir die Bestandspolitik greift, bin ich noch
unsicher. Zumindest fiir die Neubaupolitik wiirde das
bedeuten: Bei Neubauvorhaben muss immer ein Anteil
x giinstiger Wohnraum entstehen. Am Gerling-Komplex
wire das dann so. Wenn etwas Ahnliches per Gesamt-
beschluss im K&lner Rat entschieden wiirde, wiirde das
unser Wohnraumproblem sehr schmalern. Es gibt hier
Teile der Kolner Politik, die stehen dahinter, andere Teile
glauben, das regelt der Markt. Es ist eine Frage der Ideo-
logien der Parteien.

Die stadtische Aktiengesellschaft GAG, mit 42.000
Wohnungen der groRte Vermieter der Stadt, ver-
kauft von ihren 650 Wohnungen in der Siidstadt 200
beziehungsweise hat das schon getan, nach Ablauf
der Sozialbindung. KéInweit wurden auf diese Weise
bereits (iber 2.000 Wohnungen privatisiert. Ist das
der richtige Weg fiir eine Stadt, die bekennend unter
Sozialwohnungsnot leidet?

Die GAG hat eine Berechtigung bei auslaufenden Bin-
dungen die Mieten anzuheben. Das ist eine durchaus
moralische Entscheidung. In diese Wohnungen sind jah-
relang 6ffentliche Mittel reingeflossen. Die GAG hat das
20, 25 Jahre lang abfinanziert, es gibt ohnehin nur noch
ein Restkapital. Wenn man das jetzt sauber auf das Ob-
jekt hin finanziert, nur die restlichen noch verbleibenden
Kapitalmarktmittel, braucht man keine teure Miete zu
nehmen. Ist aber moglicherweise der Standard nicht



mehr O.K., sagen wir, man muss seniorengerecht sanie-
ren, dann nimmt man kfw-Mittel zu zwei Prozent und
Bestandsinvest (Sanierungsmittel, Anm. d. Red.), und so
hat man wieder eine Wohnung fiir 5,10 Euro. Dartiber,
was wirtschaftlich genug ist, entscheidet letztlich der
Aufsichtsrat, denn die GAG ist eine Aktiengesellschaft.
Und genau das ist das Problem. Ob eine AG bei stad-
tischen Aufgaben wie der Versorgung mit Wohnraum
immer zielfiihrend ist — ich bezweifle das. Der Vorstand
ist betriebswirtschaftlich gezwungen, gewinnbringend
zu wirtschaften. Kein Aufsichtsrat, die Stadt schon gar
nicht, kann einen Vorstand zwingen irgendetwas zu
machen, das nicht betriebswirtschaftlich ist.

Aber so wie Sie es beschrieben haben, wire ein Beibe-
halten der Sozialbindung ja nicht unwirtschaftlich.

Es ist eine Frage der Darstellung. Und genau da muss
der Aufsichtsrat Einfluss ausiiben. Man kann die Preise
stabil halten und muss das Wohnen nicht teuer machen.
Die Frage der Gewinnmaximierung in der Gesamtgesell-
schaft ist eher das Problem. Wenn alles auf Gewinnmaxi-
mierung reduziert wird, dann kauft es irgendwann eine
Heuschrecke, wie Elad - eine israelische Immobilien-
gruppe - die den halben Kélnberg aufgekauft hat.

Sie beziehen sich auf den massiven Aufkauf von privat
gebauten Sozialwohnungen durch Immobiliengesell-
schaften und Fonds. Haben wir in KéIn ein Heuschre-
cken-Problem?

Es ist noch nicht so dramatisch wie im Ruhrgebiet oder
in Teilen Bonns, aber Finkenberg (Hochhaussiedlung in
K6ln-Porz, die als sozialer Brennpunkt gilt, Anm. d. Red.)
etwa ist bereits an die Firma Thalos verkauft worden,

Michael Schleicher, im Gespréch mit Judith Levold und Dorothea Hohengarten
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die entwickelt sich in Richtung
Wien und weiter. Die Tendenz zum
Heuschreckenaufkauf ist auf jeden
Fall da.

Auf der Bergisch-Gladbacher StraRe
wissen wir zum Beispiel von einem
Haus, das Annington gehort. Dort
kostet die Miete 9,30 Euro, unmadg-
lich hoch, davon gehen 60 Cent in
amerikanische Rentenfonds. Und die
Leute, die da wohnen, sind an der
ALG lI-Grenze. Das heif3t: Von denen,
die da wohnen, konsumiert kein
Mensch mehr. Annington vermietet
diese Wohnung per Internet, die
Schliissel werden mit der Post zugeschickt.

Ndchstes Jahr brauche ich 110 Millionen Euro, um Chor-
weiler vor den Heuschrecken zu retten.

Das heil3t, die Stadt muss mitbieten, damit die einst
mit 6ffentlichen Férdermitteln gebauten Wohnungen
heute nicht den Bach runtergehen?

Kaufen ist nicht alles. Wenn wir kaufen, miissen wir inve-
stieren, 60 Millionen fiir die Sanierung. Das wiirde eine
Heuschrecke gar nicht machen, also muss sie das auch
nicht einkalkulieren.

Sie machen sich seit Jahren stark fiir die Idee, dass
geférderter Wohnungsbau auch ein Instrument zur
Integration sein muss, dass es darauf ankommt, die so-
ziale Mischung wiederherzustellen. Dann miissten Sie
doch groRes Interesse an der Dombrauereibrache in
Bayenthal haben - so eingebettet zwischen zwei schi-
cken Stadtteilen ware das das perfekte Land dafiir...
Absolut. Aber die Brache befindet sich im Landesbesitz -
die Stadt Koln hat keinerlei Entscheidungskompetenz,
allenfalls tiber bestimmte baurechtliche Entschei-
dungen. Und es gibt keine abgeschlossene Verwaltungs-
meinung, die der Oberbiirgermeister herstellt zu diesem
Thema. Ich hitte also keine Berechtigung, da etwas
einzubringen. Selbst wenn ich eine Idee hitte - wenn
der Eigentiimer sie nicht teilt, wiirde es nichts niitzen.

Ich muss 1.000 preiswerte Wohnungen im Jahr bauen.
Es ist schwer genug, diese Menge zu produzieren. Ich
glaube nicht, dass ich dafiir unbedingt diese Flache brau-
che. Ich kann nur sagen: Wenn man sich entscheidet, auf



dieser Brache irgendwann preiswert zu bauen, muss es
ja nicht unbedingt eine 15-Euro-Wohnung werden. Auch
wenn sie nicht 6ffentlich geférdert wird, kann sie giinstig
sein.

Welche Rolle spielen Genossenschaften bei der Schaf-
fung von giinstigem Wohnraum?

Wenn man sich etwa Genossenschaften wie die Bre-
merhohe in Berlin anschaut, dann kénnten sie ihre
wichtige Rolle beibehalten. Das Problem ist nur, dass die
meisten Genossenschaften, auch in KéIn, mittlerweile
die Gewinnmaximierung zur Leitidee erhoben haben.
Die Grundidee des solidarischen Bauens fiir den Kleinen
Mann dagegen scheint zu sterben.

Wenn ich beruflich weinen kénnte, wiirde ich das etwa
beim Gedanken an die ,Vorgebirgsgarten“ tun (eine
von vier Genossenschaften gebaute Wohnanlage mit
Mietquadratmeterpreisen von 9,20 bis 11 Euro, Anm.
d. Red.). Wir hétten das gleiche bauen kénnen fiir 5,10
Euro, aber wir haben das Rennen verloren.

Das Problem dahinter ist ein Generationenwechsel in
den Vorstdnden vor etwa flinf bis sechs Jahren. Die
Genossenschaften haben entschieden: Wir wollen freie
Marktunternehmer werden. Das werden wir nicht, wenn
wir 6ffentlich geférdert bauen. Als Jungunternehmer
muss man Gewinne vorzeigen kdnnen. Und man nimmt
keine ,Assis“, die von der Stadt in Sozialwohnungen
zugewiesen werden. Auch wenn sich seit nunmehr drei
Jahren die Genossenschaften ihre Mieter in den gefor-
derten Wohnungen selbst aussuchen kénnen, kehren sie
nur in Ausnahmefdllen zum geférderten Wohnungsbau
zuriick. Aber ich bin unbesorgt: Wenn die Zinsen auf
dem Kapitalmarkt wieder steigen, kommen sie wieder.
Da bin ich mir sicher.

Das Interview fiihrten Dorothea Hohengarten und Judith
Levold.
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Archivgeldnde
Viertel mit neuem Leben erfiillen
Von Helmut Frangenberg,
19.07.11, 19:23h, aktualisiert 03.02.12, 07:45h

Fir Familien bezahlbarer Wohnraum soll an der Einsturz-
stelle des Stadtarchivs entstehen. Das ist das Ergebnis
eines Workshops, an dem sich Anwohner sowie Vertre-
ter der benachbarten Schulen und Institutionen beteiligt
haben.

Waidmarkt - Bericht vom 20.7.2011

Nach einem zweitdgigen Workshop mit Anwohnern,
Vertretern der anliegenden Schulen und Institutionen
wird deutlicher, was auf dem ehemaligen Stadtarchiv-
Areal passieren soll. Die von einigen geforderte 6f-
fentliche Nutzung, zum Beispiel durch eine Kunsthalle
oder einen Kammermusiksaal, ist unwahrscheinlich.
Gebdude mit bezahlbaren Wohnungen und o6ffentlichen
Nutzungen im Erdgeschoss scheinen dagegen auf viel
Zustimmung vor Ort zu stolRen.

Nicht alle Differenzen seien ausgerdumt worden, sagte
Baudezernent Bernd Streitberger. Konsens sei, eine
~lebendige Neunutzung® des Areals. Streitberger will
den anstehenden Realisierungswettbewerb fiir die Er-
weiterung der Kaiserin-Augusta-Schule (KAS) mit einem
stadtebaulichen Ideenwettbewerb inhaltlich verbinden,
ohne die Wettbewerbe zu vermischen.
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Vertreter der KAS und des Friedrich-Wilhelm-Gymnasi-
ums machten ihre Wiinsche deutlich, denen die Stadt
folgen will. Die Schulen legen Wert auf ihre Eigenstan-
digkeit. Die KAS méchte ihre Adresse am Georgsplatz
behalten. Eine Verbindung zur SeverinstraRe und dem
Friedrich-Wilhelm-Gymnasium auf der gegentiberlie-
genden StraRenseite soll durch einen breiten FuRweg
vom Georgsplatz tiber das alte Archivgelande sicherge-
stellt werden. Moglicherweise wird auch die neue Drei-
feldturnhalle der Schule an die SeverinstralRe gebaut.
Ein zusatzlicher Eingang an der StraRRe wiirde deutlich
machen kénnen, dass die Halle Teil des Viertels wird und
von allen genutzt werden kann.

Die Plane fir die KAS, an die tiber 500 Quadratmeter des
alten Archiv-Grundstiicks abgetreten werden, sehen vor,
dass Mitte/Ende 2013 mit den Neubauten begonnen
werden kann. Ein zweiter Bauabschnitt fir die Schule

ist erst 2018 denkbar. Vorher, so Streitberger, sei nicht
mit einer Inbetriebnahme der Nord-Siid-Stadtbahn zu
rechnen. Somit kann auch die weitere Bebauung des
Grundstiicks nicht vor 2018 erfolgen.

Die Sanierung des Friedrich-Wilhelm-Gymnasiums wird
deutlich friiher fertig sein. Die Hauptgeb&ude stehen
schon im ndchsten Sommer zu Verfligung. Spétestens
im Januar 2013 sind dann auch die Neubauten im
Norden fertig, wo sich auf dem ehemaligen Geldnde des
mittlerweile abgerissenen Polizeiprasidiums das schicke
neue Wohn- und Blroviertel des Projektentwicklers Fay
anschlieft. Auch das soll Ende 2012 stehen.

Bei dem Workshopverfahren mit Anliegern sei auch
deutlich geworden, dass man auf der gegeniiberlie-
genden Seite keine weiteren teuren Wohnungen haben
wolle. ,Hier sollen ganz normale Familien mit zwei, drei
Kinder wohnen kénnen®, so Anwohnerin Monika Bauer.
Auch als das Stadtarchiv noch stand, sei man hier nie
gerne vorbeigegangen. Nun bestehe die Chance, diesen
Teil des Viertels zu beleben.

Unklar ist noch, wie an der Stelle der Katastrophe des
Einsturzes gedacht werden wird. Stadtplanungsamts-
chefin Anne Luise Miiller zeigte Sympathien fiir einen
»Garten der Erinnerung“. Auch ein Raum im neuen
Gebdude ist denkbar. Wichtig sei, dass ein richtiger Ort
des Gedenkens entstehe. Und das bedeute mehr als das
Anbringen einer Plakette.
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GroRstadt-Studie
Ko6ln zieht immer mehr Menschen an
Von Philipp |. Meckert

Zwischen 2002 und 2009 wuchs Koéln um rund 30.000 Einwohner

2009 wuchs die Rheinmetropole um rund 30.000 Ein-
wohner - und liegt damit vor Hamburg (plus 24.000).
Die Hauptstadt Berlin bringt es gerademal auf ein Plus
von 38.000, besonders kraftig wuchs Miinchen mit
einem Plus von 120.000.

Das ist das Ergebnis der neuen Studie des Bundesin-
stituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR).
Sprecher Jiirgen Goddecke-Stellmann: ,,Die GroRstddte
locken vor allem gut ausgebildete Beschaftigte und Frei-
berufler an, fiir die neben dem Beruf auch die Lebens-
qualitdt entscheidend ist.”

Und die wird ja in KéIn besonders groR geschrieben.

Im Gegenzug gibt es auch GroRstédte, die schrumpfen.
So sank die Bevolkerungszahl im Vergleichszeitraum bei-
spielsweise in Essen um 24.000, in Duisburg um 23.000
und Gelsenkirchen um 19.000.

Besonders viele junge Leute wandern ab. Folge: Der Be-
darf an Schulen und Kitas nimmt ab, die Nachfrage nach
altersgerechten Einrichtungen steigt.
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Sanierungsgebiet
Das Zahmen der ,Heuschrecken“
Von Stefan Rahmann, 04.07.11, 09:5%h

Wenn im Herbst die Zwangsversteigerung von 1.200
Wohnungen in Chorweiler (iber die Biihne geht, will
die Stadt verhindern, dass sich ,,Heuschrecken“ den
Zuschlag sichern. Dazu bedient man sich eines kleinen,
feinen und auch noch legalen Tricks.

Chorweiler — Mdchtige Gegner hat sich Armin Flucht
ausgesucht. Keine Geringeren als die international
operierenden Immobilieninvestoren - im Volksmund
~Heuschrecken® — will der Mann aus dem Stadtplanungs-
amt das Fiirchten lehren. Wenn im Herbst die Zwangs-
versteigerung von 1.200 Wohnungen in Chorweiler tiber
die Biihne geht, will die Stadt verhindern, dass sich ,,Heu-
schrecken“ den Zuschlag sichern. Dazu bedient man sich
eines kleinen, feinen und auch noch legalen Tricks. Man
leitet ein Verfahren zur Anderung des geltenden Bebau-
ungsplans ein und erklart in der Folge Chorweiler-Mitte
zum Sanierungsgebiet. Das bedeutet, dass der Gewinner
der Versteigerung klare Regeln bekommt, wie er mit sei-
nem neuen Eigentum umzugehen hat. ,Heuschrecken”
hassen solche Regeln.

Betroffen ist ein rund 34 Hektar groRes Gebiet mit 5.600
Einwohnern im Zentrum von Chorweiler, das durch den
Athener Ring, die MerianstralRe, die Willi-Suth-Allee und
die MercatorstraBe begrenzt wird. Einen Verbiindeten
hat Armin Flucht auch schon: Giinter Wevering vom Amt
fiir Stadtentwicklung und Statistik. Er sak neben Flucht
in der Bezirksvertretung Chorweiler und stellte vor, was
sich die federfiihrenden Experten seines Amtes fiir die
Mitte von Chorweiler ausgedacht haben. ,Wir wollen die
sozialen und baulichen Verhéltnisse andern.“ Das lasse
sich mit rendite-orientierten Finanzinvestoren nicht ver-
wirklichen. ,Die fahren in der Regel die Aufwendungen
fur die Bauunterhaltung herunter. Und sie sind meist

an Mietern interessiert, die auf 6ffentliche Transferzah-
lungen angewiesen sind. Dann ist die Miete garantiert.“
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Was Wevering vorhat, ist nichts anderes als den ,,s0zi-
alvertraglichen® Abriss von Wohnraum. Dieser Abriss
kommt in der Verwaltungsvorlage als , Teilung von
GroBformen in einzelne Baukorper oder punktuelle
Reduzierung von Gebaudehohen“ daher. ,,Luftiger” soll
es werden. Dar(iber hinaus will man die Sozialstruktur

im Stadtteil verandern. Das soll geschehen (iber eine aus-
gewogenere Belegung der zu (iber 80 Prozent 6ffentlich
geforderten Wohnungen durch die Stadt.

Nun soll aber erstmal ein Gutachter beauftragt werden.
Denn bundesweit gebe es fiir ein solches Vorhaben keine
Vergleichsmdglichkeiten. In anderen Trabantenstddten
habe es Leerstdnde gegeben. In Chorweiler gebe es die
nicht. Sollte man also Wohnungen abreien, miissten
die Mieter an anderer Stelle in der Stadt untergebracht
werden. Ein schwieriges Unterfangen, so Wevering an-
gesichts des angespannten Wohnungsmarktes in Kéln.

~Wir haben viel gemacht und wenig verandert, zog

der Stadtentwickler eine eher negative Bilanz vieler
Projekte zur Verbesserung der Situation im Stadtteil

in der Vergangenheit. Die Bezirksvertreter waren sich
einig: Sie unterstiitzen die Plane. Das Schlusswort hatte
Armin Flucht: ,Wir wollen zeigen, dass die Stadt hier was
machen will. Und mit der Anderung der Pléne haben wir
alle Register gezogen.“
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Villa Anders
Eine neue Familie finden
Von Christian Leinweber, 03.01.2011, 16:41h

Die Villa Anders ist Deutschlands erste Wohnanlage fiir
Schwule und Lesben jeden Alters. Vor einem Jahr zogen
die ersten Mieter ein. Und es zeigt sich: es konnten be-
reits einige Erwartungen erfiillt werden.

Eine Wohnanlage fiir Schwule und Lesben jeden Alters ist die Villa
Anders. Vor einem Jahr zogen die ersten Mieter ein. (Bild: Leinweber)

Ehrenfeld

In der Provinz hat es mir nicht gefallen, ich wollte da
weg.“ Die Provinz, das ist fir Reiner Matthée (40) das
Sauerland. Hier lebte er alleine in einem Einfamilienhaus,
nachdem seine Eltern in ein Pflegeheim umgezogen wa-
ren. Die Sehnsucht nach Gemeinschaft fiihrte ihn 2009
nach KoélIn: in das bundesweit erste generationsibergrei-
fende schwul-lesbische Wohnprojekt Villa Anders. ,,Hier
wollte ich mir eine neue Familie schaffen®, sagt er.

Mit 42 weiteren Mietern zwischen 22 und 69 Jahren zog
Matthée vor einem |ahr in die Villa Anders, eines von flinf
Mehrgenerationenhdusern der GAG Immobilien AG in
KolIn. Ziel des auch von der Stadt geférderten Projekts:
Miteinander zu leben, statt nebeneinander her zu leben,
und Unterstiitzung von zuverldssigen Nachbarn zu be-
kommen, wenn man sie braucht.
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,Fiir mich war das Alterwerden der Grund, ein Wohnpro-
jekt wie die Villa Anders zu machen®, sagt Lisa Weil3. Die
54-jahrige Verwaltungsangestellte ist Vorstandsmitglied
des Vereins Schwul-Lesbisches Wohnen, der zusammen
mit dem Beratungszentrum ,Rubicon” das Projekt ,Villa
Anders“ 2003 initiierte. ,Ich hatte damals einen Unfall
und war fiir eine Weile gehandicapt®, schildert WeiR.
»Da sah ich, wie wichtig Freundschaften sind - Men-
schen, die einen in der Not betreuen.”

Ein soziales Netz wollte sie sich schaffen, und fiir das
Alter als Singlefrau vorsorgen. Nach einem Jahrin der
Villa Anders haben sich viele Erwartungen erfiillt: Fir
chronisch kranke Mitbewohner etwa kaufen die Nach-
barn ein. Wenn einer im Urlaub ist, werden seine Blumen
gegossen oder die Katze versorgt. ,In welchem MaRe
Unterstiitzung geleistet werden kann, stellt sich fiir
jeden Mitbewohner im Lauf der Zeit heraus*, sagt WeiR.
»Es sind Kleingruppen entstanden, die eine Bindung ge-
schaffen haben, aber die Vorstellung, dass alle mit allen
konnen, ist eine lllusion.” Gut die Halfte der Bewohner
engagiere sich gut, die andere Halfte nicht so sehr. Aber
Bindung schaffen und Vertrauen aufbauen, das dauere
auch zwei bis drei Jahre, glaubt WeiR. Zudem sei es wich-
tig, eine Balance zu finden zwischen Gemeinschaft und
Privatleben: Jeder habe seine Wohnung und kénne die
Tlr zumachen, das sei auch wichtig. ,.Es gibt genligend
Kontaktmaoglichkeiten hier, aber man will ja auch noch
sein eigenes Leben fiihren.“

Wer die Geselligkeit in der Villa Anders sucht, findet sie
etwa im Gemeinschaftsraum. Hier treffen sich verschie-
dene Freizeitgruppen, es gibt regelmaRig ein Lese-

und Erzahlcafé, und man diskutiert (iber positive und
negative Erfahrungen des Zusammenlebens. Und da die
Mehrzahl der Bewohner schwul oder lesbisch sei, miisse
sich auch keiner in der Villa Anders erklaren, so Matthée:
»Es gibt gemeinsame Lebenswelten und dadurch auch
gemeinsame Themen. Das erleichtert den Umgang
miteinander - eine Kommunikationsbarriere ist nicht
vorhanden.“

Freundschaften hat der ehemalige Sauerldnder schon
gekniipft, und sich so eine neue Familie geschaffen. ,Wir
sind nach einem Jahr auf einem guten Weg*, restimiert
Weil3. Aber schon jetzt biete die Villa Anders mit ihrem
solidarischen Wohnkonzept ein Mehr an Lebensqualitit.
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»Wohnen fiir Hilfe*
Gesellschaft leisten statt Miete zahlen

Von Kathy Stolzenbach, Januar 2012

Trude Kaiser kdnnte Veronika Offners GroBmutter sein.
Doch die 77-)ahrige ist die Mitbewohnerin der Studen-
tin. Wer die etwas ungewohnliche Wohngemeinschaft
in Dellbriick besucht, spiirt schnell, dass es sich hier um
keine Zweck-WG handelt. Seniorin und Studentin haben
einander langst ins Herz geschlossen. ,,Wir haben einen
sehr freundschaftlichen Draht zueinander und lachen viel
zusammen*, sagt Trude Kaiser. ,,Wir reden (iber alles und
|astern besonders gerne (iber die Mdnner*®, fligt Veronika
Offner hinzu, wahrend Trude Kaiser zustimmend nickt.

Die Wohngemeinschaft ist tiber das Projekt ,,Wohnen fir
Hilfe“ zustande gekommen (s. Kasten). Studenten wird
glinstig Wohnraum vermietet, dafiir helfen sie beispiels-
weise im Haushalt. Der Umfang der Hilfsleistungen
richtet sich nach der jeweiligen ZimmergréRe. Veronika
Offners mébliertes Zimmer ist 16 Quadratmeter groR,
also hilft sie 16 Stunden pro Monat. ,Aber so genau hal-
ten wir das nicht nach®, sagt Trude Kaiser. Ihr geht es vor
allem darum, nicht alleine zu sein und Gesellschaft zu
haben. Das frithere Zimmer ihres Sohnes stand ohnehin
leer, und nach dem Tod ihres Mannes fiihlte sich die Se-
niorin einsam. Da kam ,Wohnen fiir Hilfe“ genau richtig.

Veronika Offner: "Wir reden iiber alles und lastern
besonders gerne iiber Mdnner.”

Zwei Projekt-Mitarbeiter wahlten nach einem Vorge-
sprach Veronika Offner aus. Die Studentin der Rehabilita-
tionswissenschaften wohnte zundchst ein Wochenende
bei der Seniorin zur Probe. ,Wir waren uns auf Anhieb
sympathisch®, sagt die Studentin. Seit Oktober lebt die
gebiirtige Augsburgerin nun in Dellbriick.
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Trotz ihres groBBen Altersunterschied haben die beiden

Frauen einige Gemeinsamkeiten. ,,Wir kochen und ba-

cken gerne zusammen. Und praktischerweise ernahren
wir uns vegetarisch®, sagt Veronika Offner, die ein Jahr

lang als Au pairin Spanien gelebt hat - in Trude Kaisers
Lieblingsreiseland.

Die riistige Rentnerin besitzt zwar einen Fiihrerschein,
fahrt aber aufgrund einer Augenerkrankung nur noch

in der ndheren Umgebung selbst. ,,Meistens fahren wir
zusammen einkaufen®, sagt Trude Kaiser, die friiher als
Redakteurin beim WDR gearbeitet hat. Miete zahlt die
Studentin nicht, sondern beteiligt sich lediglich an den
Nebenkosten - 25 Euro pro Monat. ,Es ist praktisch, dass
ich so glinstig wohne und nicht arbeiten gehen muss,
um mir die Miete zu verdienen.“

»Einen genauen Plan fiir die Hilfeleistungen haben wir
nicht festgelegt, das funktioniert nach Bedarf®, sagt
Trude Kaiser. Da sie eine Putzhilfe beschdftigt, fallt im
Haushalt nicht viel an. ,,Vroni wechselt zum Beispiel mal
eine Gliihbirne und hat den Weihnachtsbaum besorgt
und geschmiickt.“ Die 23-]ahrige profitiert ebenfalls
von ihrer Mitbewohnerin. ,,Einer meiner Studienschwer-
punkte ist Gerontologie*, sagt sie. ,Ich bin sozusagen ihr
Versuchskaninchen®, sagt Trude Kaiser und lacht laut.
»Das bist du aber auch, wenn ich ein neues Brot backe*,
fligt Veronika Offner hinzu. An den Wochenenden un-
ternehmen die beiden Frauen etwas gemeinsam, gehen
spazieren, besuchen Museen oder Konzerte. ,,Fiir mich
ist es eine Bereicherung mit einem dlteren Menschen
zusammenzuleben. Es ist spannend, wenn Trude von
friher erzahlt und wie sie den Krieg erlebt hat.“

Wenn die Studentin in den Ferien ein zweimonatiges
Praktikum in ihrer Heimat macht, wird das ungewohnt
fiir Trude Kaiser sein: ,,Dann muss ich wieder alleine
zurechtkommen. Es ist einfach schén, wenn Vroni da ist.
Ich fiihle mich sicherer mit ihr. Wir haben uns gesucht
und gefunden.”
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Servicerufnummern Amt fiir Wohnungswesen

Wohnungsbauférderung

Eigentumsmal3nahmen
0221/221-25185

Mietwohnungsbau
0221/221-25186 oder
0221/221-24276

MaBnahmen im Wohnungsbestand
0221/221-32174

Abbau von Barrieren im bestehenden Wohnraum
0221/ 221-32174 oder
0221/221-22166

Behindertengerechtes Wohnen
0221/221-24260

Wohnen von mehreren Generationen in einem Haus
0221 /221-24260

Wohnungsmangel
0221/221-26413
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