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Bevolkerungs- und Wohnungsdaten Koln (jeweils zum 31. Dezember)

Indikatoren 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Einwohnerinnen und Einwohner 1.036.117 1.044.555 1.044.070 1.053.528 1.069.192 1.081.701 1.084.795 1.089.984 1.091.819 1.088.040 1.079.301 1.092.118
Haushalte 542261 547221 545.050 551.024 557.090 560.298 561.071 564.260 564.841 564.973 559.854 568.345
Bevdlkerung in Haushalten 1.017.190 1.025.549 1.024.202 1.033.477 1.043.249 1.052.264 1.054.612 1.060.596 1.060.646 1.060.327 1.052.516 1.061.198
Durchschnittliche Personenzahl im Haushalt 1,88 1,87 1,88 1,88 1,87 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88 1,87
YWohnungen 541.890 544.630 547.553 550.645 554.018 556.009 558.038 561.514 563.145 564.776 567.07T0 568.746
YWE in Ein-/Zweifamilienhdusern 91.475 92.136 92.788 93.563 94.171 94.575 94.791 95.220 95.440 95.592 95.801 96.111
YWohnflache/Einwohner in m? 39,45 39,40 39,72 39,67 39,42 39,14 39,18 39,25 39,32 39,59 40,08 39,76
Y Durchschnittliche Wohnflache/WE in m? 75,42 75,57 75,73 75,90 76,07 76,14 76,17 76,19 76,23 76,26 76,29 76,35
Baugenehmigungen (Wohnungen) 2.950 2.941 3.331 4.689 3.333 3.767 2.607 3.047 2715 3.659 3.330 2.596
Fertigstellungen (Wohnungen) 2.669 3.114 3.143 3.679 3.957 2.387 2.138 3.923 2.175 2.013 2.520 2.327
Abgeschlossenheitsbescheinigungen 3.123 2.495 3.360 3.542 3.428 2.590 2.165 1.878 2.196 2.804 3.487 2114
Geforderte Mietwohnungen (Typ A/1. Férderweg) 41.642 40.972 40.420 38.988 37.464 37.608 38.103 38.623 38.362 38.381 37.916 37.088
Anteil geférderter Mietwohnungen

am Wohnungsbestand in % 77 7.5 74 71 6,8 6,8 6,8 6,9 6,8 6,8 6,7 6,5
Sozialwohnungen 1. Forderweg

(einschlieBlich geférderter EigentumsmalBnahmen) 40.126 38.917 37.932 35.907 34.055 33.356 33.249 32774 32.182 31.371 31.016 30.188
Anteil der Sozialwohnungen in % 74 71 6,9 6,5 6,1 6,0 6,0 5,8 5,7 5,6 5,5 5,3
Bewilligung von Mietwohnungen 663 210 537 609 834 785 770 585 865 657 878 334
Bewilligung von EigentumsmaBnahmen 290 86 40 17 5 2 1 6 1 3 2 0
WE Modernisierungsférderung? 2 30 1 2 194 90 78 2365 2274 2416 2376 993
WBS-Antrage (jahrlich)® 16.454 16.052 15.373 14.981 14.252 14.164 14.571 13.250 13.256 14.230 15.237 16.704
bezogene WE 1. Férderweg 3.504 3.358 2763 2.614 2.255 2.390 2.292 2161 2.194 2.225 2.624 2.287

WBS = Wohnberechtigungsschein
WE = Wohneinheiten

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Amt fir Wohnungswesen

1) Die Datengrundlage fir den Kélner Wohnungsbestand wurde aktualisiert. Berechnung und
Fortschreibung basieren auf der Gebaude- und Wohnungszahlung von 2011. Die Ergebnisse
wurden riickwirkend bis 2010 angepasst.

2) Am 01.02.2018 ist die Modernisierungsrichtlinie (RL Mod) in Kraft getreten, die RL Bestands-
Invest wurde gleichzeitig auBer Kraft gesetzt.

3) *Gruppe A
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Vorwort

Liebe Leser*innen!

Das Leben in einer Stadt wie Koln bringt viele Vorteile mit sich - seien es
die kurzen Wege, der gut ausgebaute Personennahverkehr oder die vie-
len kulturellen Angebote, die unsere Stadt so lebenswert machen. Nach
einem kurzzeitigen Bevoélkerungsrickgang wahrend des Hohepunkts
der Corona-Pandemie hat sich der Trend nun wieder umgekehrt und die
Bevolkerung wachst. Damit wachst auch der ohnehin schon hohe Bedarf
an Wohnraum.

Zudem ereignete sich im Februar 2022 das bis dahin Unvorstellbare, als
der russische Angriffskrieg gegen die Ukraine begann. Die Kélner*innen
Henriette Reker haben Moral bewiesen und gezeigt, dass sie tatkraftige Unterstiitzung
Sgegfgorlfz;%e'smm leisten und den geflohenen Menschen - in vielen Fallen sogar ganz

buchstablich - ihre Taren 6ffnen. Jetzt ist es eine wichtige Aufgabe
unserer Stadt, diesen Menschen auch ein dauerhaftes, neues Zuhause
bieten zu kdnnen.

Um dem gestiegenen Bedarf an Wohnraum zu begegnen, sind groB3e
Investitionen in den Bau neuer Wohnungen und Hauser notwendig.
Ebenso wichtig und erforderlich ist aber auch der Erhalt und die Moder-
nisierung von bezahlbarem Wohnraum. Das 6ffentliche Wohnraumfor-
derprogramm des Landes Nordrhein-Westfalen bietet dazu attraktive
Konditionen. Wohnraum, der einer Mietpreis- und Belegungsbindung
unterliegt, ermoéglicht Menschen mit einem Wohnberechtigungsschein
sowie Auszubildenden und Studierenden den Zugang zum angespann-
ten Kélner Wohnungsmarkt. Durch die Férderung ist sichergestellt, dass
der Wohnraum fur weitere 20 Jahre der Mietpreis- und Belegungsbin-
dung unterliegt.

Das Jahr 2022 war in dieser Hinsicht auB3erst erfolgreich. Insgesamt hat
die Stadt Koln als Bewilligungsbehorde Férderzusagen fur insgesamt
1.327 Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindungen fir Haus-
halte mit einer entsprechenden Wohnberechtigung erteilen konnen: Das
beste Jahresergebnis der letzten beiden Jahrzehnte und ein toller Erfolg!
Dafir spreche ich allen Beteiligten meinen herzlichen Dank aus.

Heuvele Lol

Henriette Reker
Oberblrgermeisterin der Stadt Koln
Kéln, Juli 2023
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Dr. Harald Rau
Beigeordneter fir
Soziales, Gesundheit
und Wohnen

Liebe Leser*innen!

Die Herausforderungen, denen sich die Stadt Kéln im Themenfeld Woh-
nen stellen muss, sind in 2022 ahnliche wie in den Vorjahren - und doch
hat sich vieles geandert.

Ganz besonders der volkerrechtswidrige und menschenverachtende
Krieg Russlands gegen die Ukraine hat Menschen dazu gezwungen, ihre
Heimat zu verlassen und Schutz bei uns zu suchen. Damit hat sich der
Fokus der Arbeit des Amtes fir Wohnungswesen abermals verschoben
und Prioritaten mussten neu gesetzt werden. Die Aufnahme tausender
Geflichteter aus der Ukraine und aus anderen Krisengebieten war eine
enorme Kraftanstrengung, die unserer Stadtgesellschaft, vielen ehren-
amtlich Tatigen und unseren stadtischen Mitarbeitenden viel abver-
langte. Mit den Erfahrungen aus den Jahren 2015/2016 gelang es, die in
der Zwischenzeit entwickelten Konzepte zur Unterbringung von Geflich-
teten erfolgreich anzuwenden. Innerhalb kurzester Zeit haben wir die
benotigten Platze zur Unterbringung reaktiviert oder neu geschaffen,
teilweise aber nicht in einer Qualitat, wie wir sie uns fur alle winschen.

Die auch durch den Krieg bedingte Verteuerung der Energie hat uns
verdeutlicht, dass energieeffizientes Bauen und Wohnen uns alle angeht
und die Wende hin zu nachhaltiger Energie vollzogen werden muss. Nur
so kann es uns gelingen, krisenfest und unabhangig zu werden. Deshalb
ist es wichtig, dass Investitionen in ModernisierungsmaBnahmen zur
Senkung des Energieverbrauchs und der -kosten maoglich sind auch fur
Menschen, die sich solche Investitionen ohne Unterstitzung nicht leis-
ten kdnnen. Das Amt fur Wohnungswesen hat seine Bemihungen um
Investitionen in den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau weiter
fortgesetzt und das beste Einzelergebnis der letzten zwei Jahrzehnte
erzielt. Die Modernisierungs-Foérdermittel werden fir bauliche MaBnah-
men zur Verbesserung der Energieeffizienz, der Sicherheit, der Digitali-
sierung und des Wohnungsumfelds, fur den Klimaschutz, den Abbau
von Barrieren und fur sonstige InstandhaltungsmaBnahmen eingesetzt.
Der Ratsauftrag, mindestens 1.000 Wohnungen jahrlich zu férdern,
wurde ein weiteres Jahr in Folge deutlich Ubertroffen.



Vorwort Dezernat V

Der russische Krieg in der Ukraine und die daraus resultierenden Folgen
sind fur alle Kélner*innen deutlich spurbar. In allen Bereichen des Lebens
ist es zu starken Preissteigerungen gekommen, insbesondere bei den
Wohnkosten. Deshalb hat die Bundesregierung mit dem WohngeldPlus-
Gesetz den Kreis der Berechtigten fur Wohngeld deutlich erhéht und
die Menschen mit einer neuen, dauerhaften Heizkostenkomponente
entlastet. Zugleich werden mit einer Klimakomponente Mieterh6hungen
aufgrund energetischer Verbesserungen abgefedert. Die Gesetzesno-
vellierung hat dabei zu erheblichen personellen Mehrbelastungen in der
Wohngeldstelle geflihrt, denen die Mitarbeitenden mit groBem Einsatz
begegnet sind.

Mein Dank gilt daher insbesondere den Mitarbeitenden des Amtes flr
Wohnungswesen. Sie sind mit Aufgaben betraut, die ganz direkt vom
Weltgeschehen beeinflusst werden, und mussen sich immer wieder
auf neue Gegebenheiten einstellen und pragmatische Lésungen fir die
neuen Herausforderungen finden.

Ich freue mich, dass auch in diesem Jahr unsere Kooperationspartner*
innen den Bericht mit ihren Beitragen bereichern und uns damit erneut
interessante Einblicke in ihre Arbeit geben.

oaeld Ra

Dr. Harald Rau
Beigeordneter fur Soziales, Gesundheit und Wohnen
Koln, Juni 2023
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Wohnraumforderung

und ihre Rahmenbedingungen

Gesetzeslage

Die offentliche Wohnraumférderung wird
durch das Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum in Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) geregelt.

Zu den Zielen des WFNG NRW gehoren die
Schaffung von Wohnraum fur Haushalte, die
sich nicht angemessen am Wohnungsmarkt
versorgen konnen und auf Unterstitzung
angewiesen sind, die Anpassung, Modernisie-
rung und energetische Nachristung des be-
stehenden Wohnraums an die Erfordernisse
des demografischen Wandels und die Erhal-
tung und Starkung der stadtebaulichen Funk-
tion von Wohnquartieren. Bei der 6ffentlichen
Wohnraumfdrderung werden insbesondere
Familien und andere Haushalte mit Kindern,
Alleinerziehende, Schwangere, altere Men-
schen und Menschen mit Behinderung sowie
besondere Bedarfsgruppen, wie Studierende
und Auszubildende und besonders schutz-
bedurftige vulnerable Personengruppen, die
ihren Wohnraum durch hausliche Gewalt
verlieren, unterstitzt. Fur die Bewilligung von
Wohnraumfordermitteln wurden 2022 das
Wohnraumférderungsprogramm (WoFP in der
Fassung 2022), die Wohnraumférderungsbe-
stimmungen (WFB 2022) und die Richtlinie
zur Férderung der Modernisierung von Wohn-
raum (RL Mod 2022) herangezogen.

Die Bestimmungen regeln die Fordergrund-
satze, Fordervoraussetzungen, Forderbetrage
und Verfahrensgrundsatze. Die Stadt Koéln als
Bewilligungsbehorde wendet diese Bestim-

18

mungen im Rahmen der Wahrnehmung einer
weisungsgebundenen Pflichtaufgabe an.

Die Digitalisierung der Antrage und Bewil-
ligungen im Bereich des geforderten Woh-
nungsbaus ging 2022 in die nachste Phase.
Dies wurde ermdglicht durch die Anderungen
im WFNG NRW bei der Implementierung und
Ausweitung des Forder-Softwareprogramms
WohnWeb, die Méglichkeit des digitalen
Wohnberechtigungsscheins und weitere
Offnungen fiir die Digitalisierung. Weitere
Neuerungen betreffen den Klimaschutz und
den Schutz von vulnerablen Gruppen mit
dem Bau oder Modernisierung von Schutz-
hausern. Diese Punkte sind nunim WFNG
NRW rechtlich verbindlich dargestellt. We-
sentliche Anderungen sind die Erhéhung der
Grunddarlehen und der Tilgungsnachlasse.
Die Regelungen der Zusatzdarlehen wurden
uberarbeitet und die Zweckbindungsdauer
wurde angepasst. Die Bundesforderung fur
effiziente Gebaude (BEG) ,Effizienzhaus 55"
ist als neuer Baustandard gesetzt und es wur-
de ein Klimabonus fur den BEG ,Effizienzhaus
40" Standard eingefuhrt. Die Einkommens-
grenzen des begulnstigten Personenkreises
werden durch Dynamisierungserlass ange-
hoben. Bei der Méglichkeit des vorzeitigen
Vorhabenbeginns ist nun auch der frihzeitige
Abschluss von Lieferungs- und Leistungs-
vertragen, die der Ausfuhrung zuzurechnen
sind, mdglich. Ausgenommen von der Ande-
rung sind Antrage auf Eigentumsférderung.
Grundsatzlich sind zur Vermietung bestimmte
Eigentumswohnungen wieder férderfahig,



Wohnraumférderung
und ihre Rahmenbedingungen

in Kéin-Raderberg

Forderempfanger*innen mussen jedoch
Eigentiumer*innen aller geférderten Wohnun-
gen eines Gebaudes werden. Die Zweckbin-
dung (Mietpreis- und Belegungsbindung) ist
nur noch fur 25 oder 30 Jahre moglich. Ziel ist
hier die nachhaltige Bindung von geférdertem
Wohnraum. Die Hohe der Bewilligungsmieten
hat sich nicht verandert, bei der Einkommens-
gruppe A gilt weiterhin 7,00 Euro pro Qua-
dratmeter Wohnflache und bei der Einkom-
mensgruppe B 7,80 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache. Die Grunddarlehen und Til-
gungsnachlasse wurden um rund 20 Prozent
angehoben und die Zusatzdarlehen ebenso

Geforderter Mietwohnungsbau

angepasst. Bei der Forderung von selbstge-
nutzten EigentumsmaBnahmen werden die
Grundpauschalen und der Familienbonus
auch um ca. 20 Prozent angehoben. Bei der
Modernisierung im Bestand erhdht sich der
Darlehens-Hochstbetrag je Wohnung oder
Eigenheim von 120.000 Euro auf 150.000
Euro, der Tilgungsnachlass erhéht sich um
funf Prozentpunkte auf 25 Prozent. Weitere
Tilgungsnachlasse fir eine 6kologische Dam-
mung oder Uberdurchschnittlichen energeti-
schen Standard sind méglich. Die Férderkon-
ditionen fur Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot (stationare Einrichtungen)
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sind nun ebenfalls gegenuber dem Vorjahr
verbessert. Bei der Forderung von Wohnraum
flr Auszubildende und Studierende ist eine
Erhéhung der Grunddarlehen und der zulas-
sigen Bewilligungsmieten, die Vereinfachung
der Tilgungsnachlasse und eine Einfliihrung
eines Zusatzdarlehens fur Planungswettbe-
werbe festzustellen. Des Weiteren werden
energetische Mindeststandards eingefuhrt.

Wie im Vorjahr erhalt die Stadt KoIn als Be-
willigungsbehorde anstelle programmteil-
bezogener Einzelbudgets ein jahrliches Glo-
balbudget fiir 2022 in H6he von 95 Millionen
(Mio.) Euro.

Grundlage ist die 2018 zwischen dem Mi-
nisterium fir Heimat, Kommunales, Bau

und Gleichstellung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MHKBD NRW) und der Stadt Koln
abgestimmte Zielvereinbarung zur Umset-
zung eines Globalbudgets fir die Wohnungs-
bauférderung der Jahre 2018 bis2022.

Darin garantiert das Land NRW der Stadt
Koéln in den Programmijahren 2019 bis 2022
ein erhohtes jahrliches Globalbudget in Hohe
von 95 Mio. Euro, insgesamt 380 Mio. Euro.
Mit diesen Férdermitteln kann die Stadt KoIn
flexibel umgehen und die Mittel zur Losung
der wohnungspolitischen Aufgaben gemaf
der ortlichen Bedarfe einsetzen.

Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag

Das vom Rat der Stadt Kéln im Jahr 2014
beschlossene Stadtentwicklungskonzept
Wohnen (StEK Wohnen) ist auch weiterhin die
strategische Grundlage fur eine aktive Bau-
land-, Liegenschafts- und Wohnungspolitik
der Stadt KéIn. Zu den bereits umgesetzten
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EinzelmaBnahmen gehdren das Kooperati-
ve Baulandmodell, die Konzeptvergabe von

A

Grundstliicken und das ,Kolner Wohnbundnis”.

Die Entwicklung der Angebotsmieten, der
Kaufpreise fur Immobilien und Grundsticke
sowie die sehr niedrige Leerstandsquote ver-
deutlichen, dass der Wohnungsmarkt in KéIn
weiterhin angespannt ist.

Die Miet- und Baulandpreise sowie die Bau-
kosten im Geschossbau steigen seit mehre-
ren Jahren an. Das Mietenniveau liegt in Kdln,
wie in den Vorjahren, Gber dem bundesweiten
Durchschnitt.

Eine intensive Auseinandersetzung mit die-
ser Thematik hatte bereits im StEK Wohnen
stattgefunden und zu Handlungsempfehlun-
gen gefluhrt, die der Rat in der Sitzung am
11.02.2014 beschlossen hat.

Das MHKBD NRW stellt Gbereinstimmend
mit der Stadt KoIn fest, dass die Versorgung
mit ausreichend bezahlbarem Wohnraum fur
Burger*innen eine der zentralen Zukunftsfra-
gen ist. Unabhangig davon sind noch weitere
Budgets, etwa fur Quartiersentwicklungen
und Studierendenwohnraum, moglich. Es

ist davon auszugehen, dass auch zuklnftig
ausreichende Mittel des Landes NRW fur die
Foérderung von 1.000 neu zu schaffenden und
preisgebundenen Wohnungen bereitgestellt
werden.

Kooperatives Baulandmodell K6In
Aktueller Sachstand:

Zur Sicherung der wohnungspolitischen Ziele
hat der Rat der Stadt KéIn im Jahr 2014 das
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StEK Wohnen beschlossen. Das Kooperati-
ve Baulandmodell ist ein Bestandteil dieses
Konzepts und wurde 2014 als ein wichtiges
Instrument zur Umsetzung dieser Ziele in
KoIn eingefuhrt. Im Jahr 2017 wurde es fort-
geschrieben und seitdem stetig weiterentwi-
ckelt, wie aktuell im Rahmen der Anderung
der Umsetzungsanweisung (2022).

Es definiert klare Rahmenbedingungen fir
die Bauherr*innen und verpflichtet diese,
bei Planvorhaben, die eine Bebauungspla-
nung bendtigen, 30 Prozent der Wohnungen
im offentlich geforderten Segment geman
den Wohnraumférderbestimmungen NRW
zu errichten, vorausgesetzt, es entstehen
mehr als 1.800 Quadratmeter Geschossfla-
che Wohnen. Diese GroBe entspricht etwa
20 Wohneinheiten. Gleichzeitig werden die
Bauherr*innen starker verpflichtet, sich an
den von ihnen ausgeldsten Infrastrukturkos-
ten zu beteiligen.

Mit der ersten Anderung der Umsetzungsan-
weisung Kooperatives Baulandmodell KoIn
2022 soll sichergestellt werden, dass Woh-
nungsbauvorhaben einen Beitrag zu einer
klimagerechten und sozial ausgewogenen
Stadtentwicklung leisten.

Eines der neu eingefihrten Instrumente ist
die Kombiflache. Sie deckt die Mehrbedarfe
LOffentlicher Spielplatz” und ,6ffentliche
Grunflache” ab und greift bei kleineren Vorha-
ben bis 109 Wohneinheiten, bei welchen nach
aktueller Regelung lediglich eine Ablésesum-
me gezahlt werden musste. Dadurch wurde
der Mangel an qualitativem Freiraum vor
allem in innerstadtischen Bereichen zuneh-
mend groBer.

Hinzu kommt aufgrund des prognostizierten
Bevolkerungswachstums und der Spitzenwer-
te bei den Geburtszahlen ein erhéhter Bedarf
an Betreuungsplatzen. Um diesem Trend zu
entsprechen, wurde das Betreuungsangebot
fUr unter drei- und uber dreijahrige Kinder
erganzt, so dass der Vorhabentrager sich
verpflichtet, Betreuungsplatze in Hohe des im
Plangebiet generierten Bedarfs in Form von
KiTa (40 Betreuungsplatze), GroBtagespflege
(9 Betreuungsplatze) oder Tagespflege (5 Be-
treuungsplatze) nach den Vorgaben der Stadt
Koln zu errichten.

Seit 2022 obliegt die Federfihrung fur das
Kooperative Baulandmodell ausschlieBlich
dem Stadtplanungsamt - insbesondere dem
Sachgebiet ,Vorbereitende Bauleitplanung”.

Wohnraumférderung - unverzichtbare Saule
fir preiswertes Wohnen

Die 6ffentliche Wohnraumfoérderung basiert
auf privatwirtschaftlichem Engagement, kom-
biniert mit staatlicher Férderung. Ihre Ziel-
setzungen stellen seit jeher auf die jeweiligen
gesellschaftlichen Bedurfnisse ab. Aufgabe
der Wohnraumforderung ist die Unterstut-
zung von Haushalten, die sich am Markt nicht
aus eigener Kraft angemessen mit Wohnraum
versorgen kdnnen.

In einer GroBstadt wie Koln ist es schwieri-
ger geworden, bezahlbaren Wohnraum zu
finden. Haushalte mit kleineren, zunehmend
aber auch mit mittleren Einkommen, haben
Schwierigkeiten, sich mit Wohnraum zu ver-
sorgen. Das Haushaltseinkommen ist oftmals
zu niedrig, um sich die Miete einer am freien
Wohnungsmarkt angebotenen Wohnung leis-
ten zu kdnnen.
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Geforderter Mietwohnungsbau

in Kéln-Porz

Aber auch sonstige Grinde erschweren eine
erfolgreiche Wohnungssuche. Selten ist ge-
eigneter Wohnraum der erforderlichen GroBe
und Ausstattung verflgbar oder es fehlt an
Akzeptanz auf Seite der Vermietenden. Etwa
kinderreiche Haushalte, Alleinerziehende und
Menschen mit Behinderung haben es oft sehr
schwer, eine fur ihre Bedurfnisse angemessene
Wohnung zu finden.

Fur die Wohnversorgung gerade dieser Haus-
halte ist die staatliche Forderung entspre-
chender Wohnungen mit begrenzter Mietho-
he unverzichtbar.

Die permanente Weiterentwicklung der
Wohnraumforderung sichert ihren Bestand.
Maoglich ist dies durch weiterhin attraktive
Forderkonditionen des Landes.
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Das Wohnraumférderungsprogramm NRW
Das Wohnraumférderungsprogramm 2022
legte Schwerpunkte und Ziele fur das Pro-
grammjahr fest, es bestimmte den finanziel-
len Umfang, die Art der Finanzierung sowie
die Verteilung der Fordermittel auf einzelne
Programmpunkte und machte grundlegende
Vorgaben fur einzelne Forderinstrumente.

Ziele und Schwerpunkte des
Férderprogramms 2022

Die Wohnungspolitik insgesamt und die
offentliche Wohnraumférderung im Besonde-
ren stehen heute und in Zukunft vor gro3en
Herausforderungen:

In den Wachstumsregionen und in den Uni-
versitatsstadten Nordrhein-Westfalens fuhrt
der Mangel an bezahlbarem Wohnraum zu
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Versorgungsengpassen und teilweise zu Ver-
drangungsprozessen (Segregation).

Gleichzeitig gibt es in anderen Wohnungs-
marktregionen Stadtquartiere mit massiven
Leerstanden und vernachlassigten Woh-
nungsbestanden. Ziel der Férderung ist die
Schaffung eines nachfragegerechten, breit
gefacherten Wohnungsangebots in allen
Preissegmenten mit attraktivem Wohnumfeld
in sozial stabilen Quartieren.

Die demografische Entwicklung erfordert
neue Wohnangebote und Wohnqualitaten fur
altere Menschen. Vorhandene Barrieren im
Wohnbereich und im Wohnumfeld mussen
verstarkt abgebaut und generationsgerechte,
bezahlbare Wohnangebote geschaffen bezie-
hungsweise erhalten werden. Der Wohnver-
sorgung von vulnerablen Bevolkerungsgrup-
pen muss besondere Beachtung zukommen.
Die Folgen des Klimawandels und steigende
Mietnebenkosten erfordern auch in Zukunft
viele Anstrengungen fir die energetische
Erneuerung und Optimierung des Wohnungs-
bestandes.

Um all diese Herausforderungen zu meistern,
sind erhebliche wohnungswirtschaftliche In-
vestitionen erforderlich. Das Land NRW hatte
daher 2022 ein landesweites Mittelvolumen
von 1,3 Milliarden (Mrd.) Euro bereitgestellt.
Abgerufen wurde landesweit ein Férdervolu-
men von 1,12 Mrd. Euro. Damit konnten in
NRW insgesamt 7.919 Wohneinheiten gefor-
dert werden.

Die Landesregierung hatte fur das Wohn-
raumférderungsprogramm 2018 - 2022 fol-
gende Leitziele beschlossen:

» bezahlbaren und attraktiven Wohnraum,
insbesondere auch durch die Schaffung von
Wohneigentum fur Haushalte mit geringem
Einkommen, bereitzustellen,

» Wohnsiedlungen durch Modernisierung und
Neubau an aktuelle Wohnbedurfnisse anzu-
passen und zukunftsfahig aufzustellen,

» sozial gemischte, insbesondere genera-
tionenubergreifende Wohnsiedlungen mit
barrierefreiem und rollstuhlgerechtem
Wohnraum zu schaffen und zu erhalten,

» Wohnraum fir Menschen mit Behinderun-
gen in Einrichtungen mit umfassendem
Leistungsangebot zu schaffen,

» maBnahmenorientierte kommunale Hand-
lungskonzepte fur zukunftssichere Wohn-
siedlungen zu entwickeln,

» den Hochschulstandort Nordrhein-West-
falen durch Ausweitung des Angebots an
Wohnraum flr Studierende zu starken,

» die energetische Optimierung und Sanie-
rung des Wohnungsbestandes mit dem Ziel
der Senkung der Wohnnebenkosten und
der Verringerung des CO,- AusstoBes zu
unterstutzen,

» innovative Wohnqualitaten mittels experi-
mentellen Wohnungsbaus zu entwickeln.

» seit 2020 gelten die Regelungen fir die
Neubau- und Modernisierungsforderung
des studentischen Wohnraums auch fir
Wohnungen und Wohnheimplatze fur Aus-
zubildende. Der Nachweis der Berechtigung
erfolgt hier durch die Bestatigung des
Arbeitgebers.

Das Wohnraumférderungsprogramm

2018 -2022 tragt mit seinen Férderangeboten
der Verschiedenheit der Wohnungsmarkte
Rechnung. Die spezifischen ortlichen Verhalt-
nisse werden daruber hinaus bertcksichtigt
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» bei der Zuteilung der Férderbudgets entspre-
chend der jeweiligen ortlichen Bedarfslage
und

» bei der Differenzierung der Forderintensitat
entsprechend den jeweiligen ortlichen
Kostenstrukturen.

KoIn war und ist weiterhin Schwerpunkt
des Wohnraumforderbedarfs in Nordrhein-
Westfalen.

in Kéln-Chorweiler
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Geforderter Mietwohnungsbau

Grundsatze der Wohnraumférderung

Die Férderung des Mietwohnungsbaus tragt
dazu bei, in Stadten und Gemeinden mit
hoher Wohnungsnachfrage und steigenden
Wohnkosten ein Angebot an attraktiven Woh-
nungen zeitgemaBen Standards zu dauerhaft
bezahlbaren Mieten zu sichern oder neu zu
schaffen.
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Die Eigentumsférderung richtet sich an
Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens
eine Forderung zur Bildung von Wohneigen-
tum erhalten kénnen. Sie steht als gleich-
rangiges Forderziel neben dem geférderten
Mietwohnungsbau. Wohnungsunternehmen
aller GroBen sowie Einzeleigentumer*innen
sind gleichermafBen Adressat*innen der For-
derangebote. Die geforderten Wohnungen
beziehungsweise Eigenheime sollen sich in
ihrer baulichen Qualitat, ihrer Ausstattung
und Lage nicht nachteilig von frei finanzierten
Wohnungen unterscheiden. Die Wohnraum-
forderung vergroBBert das Angebot an bar-
rierefreien Wohnungen und ermaéglicht, die

Erfordernisse des Klimaschutzes einzubinden.

Eine weitere Saule der Wohnraumférderung
ist die Modernisierung des Wohnungsbe-
stands. Hiermit wird eine zeitgemaBe Wohn-
qualitat ohne sozial unvertragliche Steigerung
der Wohnkosten erreicht.

Finanzierung des mehrjahrigen
Wohnraumférderungsprogramms
2018-2022

Wesentliche Finanzierungsgrundlage der
Wohnraumforderung in NRW ist das Eigen-
kapital der NRW.Bank, das hauptsachlich aus
dem ehemaligen Landeswohnungsbauvermo-
gen besteht. Mit der Foderalismusreform aus
dem Jahr 2006 ist die 6ffentliche Wohnraum-
forderung in die Verantwortung der Lander
ubergegangen.

Der bedarfsgerechte Mittelrahmen in NRW
verteilte sich im Berichtsjahr wie folgt:

» 800 Mio. Euro flr die Neuschaffung von
Mietwohnungen, Wohnraum in Einrichtungen
fir Menschen mit Behinderungen und experi-
menteller Wohnungsbau,

» 150 Mio. Euro fir die Neuschaffung und den
Ersterwerb selbstgenutzten Wohneigentums
sowie Erwerb vorhandenen Wohnraums,

» 100 Mio. Euro fir die Modernisierung im
Bestand,

» 200 Mio. Euro fur MaBnahmen der Quar-
tiersentwicklung und auf Grundlage
kommunaler wohnungspolitischer Hand-
lungskonzepte inklusive MaBnahmen in
regionaler Kooperation und

» 50 Mio. Euro fir den Neubau und Moderni-
sierung von Wohnraum fur Studierende und
Auszubildende (Wohnungen und studenti-
sche Wohnheimplatze)

Férdergegenstande und Férderkonditionen
2022

Mit den neuen gesetzlichen Regelungen
wurden fur den Bereich Mietwohnungsbau
die Bewilligungsmieten und Forderpauscha-
len angehoben. Um auch die Eigentumsquote
landesweit zu steigern, sieht dieses Pro-
gramm eine deutlich verbesserte Eigentums-
forderung durch erhéhte Grund- und Zusatz-
darlehen vor.

Sowohl die Férdergegenstande als auch die
Forderkonditionen ergeben sich in Kurzform
aus dem nachsten Kapitel. Es handelt sich
um die Konditionen fur die Neuschaffung von
Mietwohnungen und Mieteinfamilienhausern,
fur die Eigentumsforderung sowie fur die Mo-
dernisierungsforderung.
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Offentliche Wohnraumférderung

Neuschaffung von Mietwohnungen,

Mieteinfamilienhausern, Gruppenwohnungen

und Raumen zur Verbesserung der

wohnungsnahen sozialen Infrastruktur

Ziel

Schaffung und Erhaltung von Wohnraum fuar
Haushalte, die sich am Markt nicht angemes-
sen mit Wohnraum versorgen kénnen und

auf Unterstltzung angewiesen sind. Beste-
hender Wohnraum soll an die Erfordernisse
des demografischen Wandels angepasst und
energetisch nachgerustet werden. Die stadte-
bauliche Funktion von Wohnquartieren ist zu
erhalten und zu starken.

Bei der 6ffentlichen Wohnraumférderung und
der Sicherung der Zweckbestimmungen des
geforderten Wohnungsbestandes werden
insbesondere Familien und andere Haushalte
mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere,
altere Menschen und Menschen mit Behinde-
rungen sowie besondere Bedarfsgruppen, wie
Studierende und Auszubildende und beson-
ders schutzbedurftige vulnerable Personen-
gruppen, die ihren Wohnraum durch hausliche
Gewalt verlieren, unterstitzt.

Antragsberechtigt

Investierende und Bauherr*innen mit der er-
forderlichen Eignung, Leistungsfahigkeit und
Zuverlassigkeit.

Gefordert werden

Neubau von Mietwohnungen und zur Vermie-
tung bestimmte Eigentumswohnungen, die in
einem selbstandigen Gebaude neu geschaf-
fen werden.

Art und H6éhe der Férderung 2022

Bei Belegung mit Mieter*innen der
Einkommensgruppe A

(Haushalte mit einem Einkommen innerhalb
der Grenzen des § 13 WFNG NRW)

WohnungsgroBe

Darlehensgrundbetrag

Mindestens 35 Quadratmeter

2.950 Euro je Quadratmeter Wohnflache
maximal
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Bei Belegung mit Mieter*innen der Einkom-
mensgruppe B

(Haushalte mit einem Einkommen von
maximal 40 Prozent (iber den Grenzen des
§ 13 WFNG NRW)

WohnungsgroéBe

Darlehensgrundbetrag

Mindestens 35 Quadratmeter

1.960 Euro je Quadratmeter
Wohnflache maximal

Zusatzdarlehen 2022

» fir Gebaude mit BEG , Effizienzhaus 40"
Standard: 250 Euro je Quadratmeter
Wohnflache

» fur Mieteinfamilienhauser: 10.000 Euro je
Haus

» fir die Standortaufbereitung: 75 Prozent der
forderfahigen Kosten, maximal 20.000 Euro
fur jede geférderte Wohnung

» fir KlimaanpassungsmafBnahmen und beson-
dere Wohnumfeldqualitaten: 75 Prozent der
forderfahigen Kosten, maximal 10.000 Euro
fur jede geférderte Wohnung

» fir ein Mehr an barrierefreiem Wohnen:
7.000 Euro pauschal und weitere Betrage fir
besondere Ausstattungsmerkmale

» stadtebauliche und gebaudebedingte Mehr-
kosten im Denkmalbereich: bis zu 600 Euro
je Quadratmeter Wohnflache

» Bauen mit Holz: 1,10 Euro je Kilogramm Holz,
maximal 15.000 Euro pro Wohnung

» Es kann ein Tilgungsnachlass von 30 bis 35
Prozent auf die Grundpauschale und von 50
Prozent auf die Zusatzdarlehen beantragt
werden.

Darlehenskonditionen

» 0,0 Prozent Zinsen (flir die ersten 15 Jahre
der Wohnungsbindung, danach 0,5 Prozent
fur die restliche Bindungsdauer, markt-
ubliche Verzinsung nach Ablauf der
Wohnungsbindung)

» 1,0 Prozent Tilgung (auf Wunsch: 2,0 Prozent),
auf Antrag konnte die Tilgung des Darlehens
in den ersten funf Jahren ab Leistungsbeginn
ausgesetzt werden (tilgungsfreie Anlaufjahre).

» 0,5 Prozent jahrlicher Verwaltungskostenbei-
trag an die NRW.Bank

» 0,4 Prozent einmalige Bearbeitungsgebuhr
an die Stadt Koln als Bewilligungsbehorde

Wesentliche Bedingungen

Bau- oder Erbbaugrundstuick; 20 Prozent
Eigenleistung; Standortqualitat; bis zu sieben
Vollgeschosse, positive Bonitatsentscheidung
der NRW.Bank; kein Baubeginn und keine
durchgefihrten MaBnahmen vor Mittelbewil-
ligung (die Erteilung eines vorzeitigen Bau-
beginns ist auf Antrag maoglich), ein Drittel

der Grundsticksflache soll mindestens als
Grunflache gestaltet werden. Alle Wohnungen
mussen mit einem Freisitz ausgestattet sein,
kein Wohnraum im Souterrain. Treppenhauser
und GangerschlieBungen sind naturlich zu
belGften und beleuchten.
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Vorbehalt fir Wohnberechtigte mit einem
Einkommen innerhalb der Grenzen des § 13
WFENG NRW fur die Einkommensgruppen A
und B (bis 40 Prozent Gber der Einkommens-
grenze); Zweckbindung: 25 oder 30 Jahre.
Die vorzeitige Darlehensrickzahlung verkurzt
nicht die Bindungsdauer.

Grundmiete

» Einkommensgruppe A: 7,00 Euro je Quadrat-
meter monatlich

» Einkommensgruppe B: 7,80 Euro je Quadrat-
meter monatlich

» bei Erreichen des BEG Effizienzhaus 40
Standards ist eine Erhéhung um jeweils 0,10
Euro je Quadratmeter monatlich méglich

» zulassige Mieterh6hung: 1,5 Prozent jahrlich
ab Bezugsfertigkeit und ausgehend von der
Bewilligungsmiete

Belegungsrechte
Einkommensgruppen A und B:
25 oder 30 Jahre

In KoéIn besteht jedoch eine Vereinbarung mit
der Kélner Wohnungswirtschaft, wonach die
Investierenden beziehungsweise die Ver-
mietenden die berechtigten Mieter*innen
grundsatzlich selbst auswahlen kdnnen. Die
aktuelle Vereinbarung hat eine Geltungsdauer
bis 2026.

Rechtliche Grundlagen

Gesetz zur Forderung und Nutzung von
Wohnraum Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW), Wohnraumfdérderungsbestimmungen
Nordrhein-Westfalen (WFB NRW), Wohnfla-
chenverordnung (WoFIV).
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Férderung selbstgenutzten Wohnraums

Ziel

Bildung von Wohneigentum fir Haushalte mit
Kindern sowie Menschen mit einem Grad der
Behinderung von 50 oder mehr.

Antragsberechtigung

Antragsberechtigt waren Haushalte inner-
halb der Einkommensgrenzen des § 13 des
WFNG NRW mit mindestens einem Kind, das
die Voraussetzungen gemaB § 32 Abs. 1 bis 5
Einkommenssteuergesetz (EStG) erflllt oder
dessen Geburt nach arztlicher Bescheinigung
oder Mutterpass erwartet wird und/oder mit
mindestens einer schwerbehinderten Person.

Gefordert wurde der Neubau, Ersterwerb oder
Erwerb bestehenden Wohnraums in Form
eines Eigenheims oder einer Eigentumswoh-
nung.

Anderungen im Programmjahr 2022:

Die Grundpauschale und der Familienbonus
wurden angehoben. Zusatzdarlehen fur Bau-
en mit Holz und fur standortbedingte Mehr-
kosten konnten beantragt werden.

Bedingungen

» Zinssatz: 0,5 Prozent (Laufzeit 25 Jahre)
danach 2 Prozent uber dem dann gultigen
Basiszinssatz

» Tilgung: 1 Prozent, bei Erwerb 2 Prozent

» Verwaltungskosten: laufend 0,5 Prozent

» Bearbeitungsgebiihr (einmalig) 1.000 Euro

Es konnte ein Tilgungsnachlass von bis zu 10
Prozent auf den Darlehensgrundbetrag, den
Familienbonus und das Darlehen fir Barriere-



Offentliche Wohnraumférderung

Beispielhafte Veranderungen der Wohnraumférderbestimmungen 2022
Mietwohnungen/selbstgenutztes Wohneigentum/Modernisierung

WohnungsgroBe 2022 Vorjahr

Grundpauschale je gm Wohnflache Neubau A/B 2.950 Euro 2.460 Euro
1.630 Euro 1.630 Euro

Zusatzdarlehen Bauen mit Holz (je Kilogramm) 1,10 Euro 0,80 Euro

Zusatzdarlehen fur BEG Effizienzhaus 40 Standard 250 Euro 150 Euro

(Mietwohnungsbau) je Quadratmeter Wohnflache

Zusatzdarlehen fur BEG Effizienzhaus 40 Standard 25.000 Euro --

(Eigentumsférderung)

Grundpauschale selbstgenutztes Wohneigentum

154.000 Euro

128.000 Euro

Familienbonus selbstgenutztes Wohneigentum pro Kind

20.000 Euro

17.500 Euro

Darlehenshochstbetrag Modernisierung je Wohnung

150.000 Euro

120.000 Euro

Tilgungsnachlass bei Modernisierung

25 Prozent

20 Prozent

Zinsfreie Phase bei Modernisierung

15 Jahre

10 Jahre
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freiheit beantragt werden. Auf die Zusatzdar-
lehen standortbedingte Mehrkosten, Bauen
mit Holz und BEG Effizienzhaus 40 Standard
wurde ein Tilgungsnachlass von 50 Prozent
gewahrt.

Wesentliche Bedingungen

» Einhaltung der gesetzlichen
Einkommensgrenzen

» Tragbarkeit der Belastung und Eigenleis-
tung von 15 Prozent (davon mindestens
7,5 Prozent Eigenkapital). Als Ersatz flir die
Eigenleistung konnte auf Antrag ein Betrag
in Hohe von 15 Prozent des Forderdarlehens
anerkannt werden

» Bankdarlehen mit mindestens zehnjahriger
Zinsfestschreibung und mindestens 1 Pro-
zent Tilgung, bei Bestandserwerb 2 Prozent.

» familiengerechtes und gesundes Wohnen,
beispielsweise ausreichende ZimmergroBen
(Ausnahmen beim Bestandserwerb maoglich),
emissionsfrei bezlglich Larm- oder Bau-
stoffbelastung, baugenehmigter Wohnraum
und angemessene Kosten pro Quadratmeter
Wohnflache

» Baubeginn erst nach Erteilung der Férder-
zusage; Ausnahme: schriftliche Bestatigung
der Einwilligung in den vorzeitigen Baubeginn
durch die Bewilligungsbehoérde (Stadt Koin)

» Abschluss des notariellen Kaufvertrages nur
mit kostenfreiem Rucktrittsrecht oder nach
Erteilung der Férderzusage

Rechtliche Grundlagen

» WENG NRW, Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum Nordrhein-Westfalen

» WFB NRW, Wohnraumfdrderungsbestim-
mungen Nordrhein-Westfalen

» Einkommensermittlungserlass
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Art und H6éhe der Férderung

Es bestand die Moglichkeit, ein Erganzungs-
darlehen in Hohe von 2.000 Euro bis 50.000
Euro zu beantragen, wenn ein dinglich gesi-
chertes Darlehen nicht erreichbar war.

Modernisierung im Bestand

Die Richtlinie Modernisierung (RL Mod) wen-
dete sich an die Zielgruppe der 6ffentlichen
Wohnraumférderung im Bestand, um diesen
zukunftsfahig zu erhalten und eine Bezahlbar-
keit nach der Modernisierung zu erreichen.
Weiterhin sollte die stadtebauliche Funktion
von Wohnquartieren gestarktwerden, ebenso
der Erhalt von Wohngebauden mit besonde-
rem stadtebaulichem Wert. Die Forderung
war grundsatzlich nur in Verbindung mit Miet-
preis- und Belegungsbindungen maoglich.

Wichtigste Anderungen

Bei Erreichen eines uberdurchschnittli-
chen energetischen Standards und fur eine
Warmedammung mit 6kologischen Damm-
stoffen konnte auf Antrag ein um jeweils 5
Prozent erhohter Tilgungsnachlass gewahrt
werden.

Die Mietobergrenzen flur den geforderten
Wohnraum (Gruppe A) betrugen fir Kéln 7,00
Euro pro Quadratmeter Wohnflache plus das
Einfache der errechneten Energiekostenein-
sparung, hochstens jedoch 0,60 Euro. Eine
Mieterhohung von 1,5 Prozent jahrlich war
moglich, bezogen auf die Bewilligungsmiete.
Forderziele waren die nachhaltige Erh6hung
des Gebrauchswertes von Wohnraum oder
Wohngebauden, die Verbesserung der allge-
meinen Wohnverhaltnisse auf Dauer und der
Schutz vor Einbruch, die Reduzierung von
Barrieren im bestehenden Wohnraum, die
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Erhéhung der Energieeffizienz von Wohnge-
bauden und die Erweiterung des bestehenden
Wohnraums, um ein attraktiv gestaltetes und
sicheres Wohnumfeld zu erhalten.

Férdervoraussetzungen:

» Wohnraum seit mindestens funf Jahren
bezugsfertig

» mindestens 35 m2 Wohnflache

» Gebaude mit nicht mehr als sechs Vollge-
schossen - hohergeschossige Gebaude
und GroBsiedlungen der 1960er und 1970er
Jahre sind férderfahig, wenn zusatzliche
Anforderungen erfullt werden.

Férderkonditionen

» Forderung mit Darlehen bis zu 100 Prozent =
Vollfinanzierung

» Darlehenshochstgrenze: 150.000 Euro pro
Wohnung/Eigenheim

» 0,0 Prozent Zinsen jahrlich fur die ersten 15
Jahre, danach 0,5 Prozent bis zum Ende der
Zinsverbilligungsdauer (wahlweise 20 oder
25 Jahre), dann marktiibliche Verzinsung

» Tilgung: pro Jahr 2,0 Prozent
(Annuitatendarlehen)

» Verwaltungskostenbeitrag: 0,5 Prozent jahr-
lich, jeweils vom Restkapital

» Bearbeitungsgebuhr Bewilligungsbehorde:
einmalig 0,4 Prozent vom gewahrten
Darlehen

» Ein Tilgungsnachlass von 25 - 35 Prozent
auf das nach Prifung des Kostennachweises
anerkannte Darlehen ist moglich

Die Auszahlung der Férdermittel erfolgte in
zwei gleichen Raten, bei Beginn der MaBnah-
me und nach Fertigstellung und Prifung des
Kostennachweises.

Modernisierungsoffensive

Das bereits 2018 durch das Land NRW auf-
gerufene Projekt Modernisierungsoffensive
.Besser wohnen - zu Hause im Quartier”

beinhaltet den Erneuerungsbedarf von fir
NRW-typischen

» historischen (Berg-) Arbeitersiedlungen und
Grunderzeitbauten

» Siedlungen der 1920/1930er Jahre

» hohem Anteil an Nachkriegssiedlungen der
1950er Jahre

» hohem Anteil an Siedlungen der 1960er und
1970er Jahre.

Ziel ist die Nutzung der Erneuerungspotentia-
le im Bestand, um moderne, bedarfsgerechte
und bezahlbare Wohnstandards fur die Ziel-
gruppen des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus zu schaffen und zu erhalten. Dies
sind unter anderem eine ausgewogene soziale
Mischung in der Bewohnerschaft, der Schutz
vor Kriminalitat und die Starkung des Sicher-
heitsempfindens, das Gelingen des nachbar-
schaftlichen Zusammenlebens und die stad-
tebauliche Vertraglichkeit der Bebauung.

Der Wohnraum muss nach Standort und
Quartier sowie der Bedarfslage vor Ort ge-
eignet sein fur Haushalte, die sich nicht aus
eigener Kraft mit angemessenem Wohn-
raum versorgen konnen. Hierzu gehoren
beispielsweise Haushalte von Senior*innen,
kleine Haushalte mit geringem Einkommen
beziehungsweise Transfereinkommen und
Haushalte mit Kindern. Durch die Begrenzung
der Bewilligungsmieten sind die Wohnungen
nach Modernisierung weiterhin bezahlbar.
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JBesser wohnen - zu Hause
im Quartier”, K6In-Chorweiler

Teil dieses Gesamtprojekts ist die Moder-
nisierung von knapp 1.200 Wohnungen in
Chorweiler-Mitte durch die GAG Immobilien
AG. Die Investorin hatte die Bestande nach
langjahriger Zwangsverwaltung erworben.
Mit dem Eigentumsubergang der zentralen
Bestande in Chorweiler auf das Wohnungs-
unternehmen GAG im Jahr 2016 ist jetzt
erstmals ein Ansatzpunkt fir eine wohnungs-
wirtschaftliche ganzheitliche Stabilisierungs-
strategie fur Chorweiler gegeben. Hier werden
bis 2028 Barrieren abgebaut, Verbesserun-
gen der Energieeffizienz, der Sicherheit und
Digitalisierung und des Wohnumfelds umge-
setzt. Weiterhin werden noch verschiedene
InstandhaltungsmaBnahmen (z.B. Aufzlige)
vollzogen. Insgesamt ist ein Investitions-
volumen von uber 140 Millionen Euro ver-
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anschlagt. In 2022 wurden Fordermittel zur
Modernisierung von 390 Wohneinheiten in
Hoéhe von 58,5 Millionen Euro bewilligt.

Ein weiteres Quartiersvorhaben der GAG
Immobilien AG ist die Umnutzung des Grund-
stucks des ehemaligen Redemptoristenklos-
ters in KéIn-Mdilheim. Hierbei sind insgesamt
120 neue Wohnungen entstanden, davon 84
offentlich geférdert. Die Gesamtkonzeption
ist mit historischen Bezuigen versehen.

Blickfang und Mittelpunkt ist die frihere
Klosterkapelle, die als Begegnungsort so-
wohl fur die Nachbarschaft als auch fur die
Bewohner*innen dient. Das Projekt hat den
Deutschen Bauherrenpreis 2020 gewonnen.
Die Fordersumme betragt ca. 9,7 Mio. Euro.
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Blickwinkel Demografischer Wandel

Im geforderten Mietwohnungsneubau bevor-
zugen Investierende die Universalwohnung,
die von unterschiedlichen Nutzer*innen
bewohnt werden kann. Barrierefreiheit er-
moglicht auch alteren und behinderten Men-
schen eine weitestgehend selbststandige
Lebensfliihrung. Haushalten mit Kindern wird
die Nutzung der Wohnung hierdurch eben-
falls erleichtert. Wenn auch den Standort
betreffend unterschiedliche Praferenzen der
Nutzer*innengruppen zu beobachten sind,
ist doch die gemeinschaftliche Nutzung der
geforderten Wohnungen durch mehrere Ge-
nerationen der Regelfall, wenn die Grundrisse
der Wohnungen dies ermoglichen.

Bei Bedarf kdnnen fir altere Menschen am-
bulante Betreuungsleistungen organisiert
werden, ebenso fur Gruppenwohnungen des
gemeinschaftlichen Wohnens alterer, pflege-
bedurftiger oder behinderter Menschen. Eine
weitere Fordermaoglichkeit besteht fur in Miet-
wohnungsbestande eingebettete stationare
Pflegeeinrichtungen.

Eine Erganzung familiengerechten Wohnens
stellt die Eigentumsférderung sowie die For-
derung von Mieteinfamilienhausern dar. Auch
mit diesen Angeboten ist KéIn fir Haushalte
mit Kindern attraktiv.

Information und Beratung zu allen
Fordergegenstianden:

Amt fir Wohnungswesen,

Am Kabellager 11, 51063 KoIn
Kontakt: siehe Service-Rufnummern

Siehe Anhang auf letzter Seite

Weitere Informationen
NRW.Bank, www.nrwbank.de

Ministerium fir Heimat, Kommunales,

Bau und Digitalisierung NRW (MHKBD NRW)
www.mhkbd.nrw.de
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Wohnungsangebot

Wohnungsbestand in KoIn

Zum 31.12.2022 verfugte Koln Uber 568.746
Wohnungen (2021: 567.070). Gegenlber
2021 ist der Wohnungsbestand um 1.676
Einheiten (Fertigstellung minus Abgange)
gewachsen. Der Anteil der preisglnstigen
geforderten Mietwohnungen (1. Forderweg/
Einkommensgruppe A) betragt 6,5 Prozent
(-0,2 Prozentpunkte gegenliber 2021).

Neu geforderte Wohnungen stehen den
Wohnungssuchenden aufgrund der Bauzeiten
in der Regel nach etwa zwei Jahren fertigge-
stellt zur Verfugung. 2022 wurden 498 der in
den letzten Jahren geférderten Wohnungen

bezugsfertig. Mit 804 Wohnungen sind 2022
nur relativ wenige Wohnungen planmaRig
beziehungsweise vorzeitig aus der Woh-
nungsbindung gefallen. Die preisgunstigen
geforderten Wohnungen sind ungleich Gber
das Stadtgebiet verteilt, sowohl nach absolu-
ten Bestanden als auch nach ihrem Anteil am
Gesamtwohnungsbestand im Stadtbezirk.

Nach wie vor werden geférderte Wohnungen
praktisch nur in den Stadtteilen neu geschaf-
fen, in denen der Unterschied zwischen Be-
willigungsmiete und Marktmiete relativ gering
ist, sich der Bau von geférdertem Wohnraum
also wirtschaftlich besser darstellen Iasst. In

Geforderter Mietwohnungsbau*
und Gesamtwohnungsbestand (1yp A*/1. Forderweg)
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starker nachgefragten Stadtteilen ist dagegen
uberwiegend hochpreisiger neuer Wohnraum
entstanden. Dieser wohnungspolitisch uner-
wunschten ungleichen Verteilung soll mit der
gezielten Ausrichtung bestehender und neuer
Forderprogramme entgegengewirkt werden.

Auf Grundlage der Kdlner Statistischen Nach-
richten von November 2020 wird die Ent-
wicklung der Mietbelastung auf dem Kolner
Wohnungsmarkt im Zeitverlauf (2016 versus
2009) aufgezeigt, differenziert nach Bevolke-
rungsgruppen. Neuere Daten liegen derzeit
nicht vor und werden nur in unregelmaBigen
und groBeren Zeitabstanden erhoben.

Koln ist eine Stadt mit vergleichsweise hohen
Mieten und Mietbelastungen in Nordrhein-
Westfalen: 33,3 Prozent des Haushaltsein-
kommens mussten die Kdlner*innen durch-
schnittlich fur die Miete aufwenden. Diese
Mietbelastungsquote ist allerdings im Ver-
gleich zu 2009 leicht um 1,7 Prozent-Punkte
gesunken. Ursachlich daran ist vor allem die
Entwicklung der Haushaltseinkommen, die
insbesondere bei Befragten aus freifinanzierten
Wohnungen gestiegen sind (+25,1 Prozent) und
somit die Entwicklung ihrer Mieten Ubertreffen
(+12,3 Prozent). Detaillierte Auswertungen zei-
gen, dass diese Situation aber nur auf bestimm-
te Teile der KoIner Bevolkerung zutrifft.

Entwicklung des geforderten Mietwohnungsbaus*
zum Gesamtwohnungsbestand (1yp A*/1. Férderweg)
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Verteilung der Wohnungen
auf die KéIner Stadtbezirke

am 31.12.2022 (Anzahl Wohnungen/Prozent)
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Einkommensschwachere Haushalte leben -
ihrer finanziellen Situation geschuldet - in
gunstigeren Wohnungen mit kleinerer Wohn-
flache, die fur sie aber dennoch eine relativ
groBBe 6konomische Belastung darstellen.
Sichtbar wird dies vor allem in der H6he der
Mietbelastung von Haushalten in 6ffentlich
geforderten Wohnungen. Ihre Belastung
durch die Miete ubersteigtin 2016 mit 39,9
Prozent jene von Personen in freifinanzierten
Wohnungen um 7,5 Prozent. AuBerdem hat
sich ihre Mietbelastung im Vergleich zu 2009
nicht verringert, sondern ist im Zeitverlauf
konstant hoch geblieben (+0,2 Prozent-Punk-
te). Im Gegensatz zu den besser Verdienen-
den kénnen die einkommensschwacheren
Kolner Haushalte ihre Ausgaben flr die Miete
proportional weitaus schlechter decken. Da-
mit stellt der Kélner Mietmarkt insbesondere
Alleinerziehende, Senior*innen sowie Studie-
rende und arbeitslose Menschen vor erhebli-
che finanzielle Herausforderungen.

Auch innerhalb des Stadtgebiets unterschei-
den sich die Mietbelastungsquoten deutlich.
Im Norden der Stadt und im rechtsrheini-
schen Teil sind stark Gberdurchschnittlich
hohe Mietbelastungen festzustellen, wenn-
gleich auch dort Stadtteile mit geringeren
Mietbelastungsquoten existieren. Der Ten-
denz nach fallt die 6konomische Belastung
durch die Miete hingegen in der Innenstadt
sowie innenstadtnahen Stadtteilen im links-
rheinischen Stadtgebiet geringer aus - dort
sind die Mieten zwar im Mittel sehr hoch, aber
eben auch die Einkommen der Mieter*innen.

Die Mietbelastung durch die Nettokaltmiete

ist auch nach Haushaltstyp verschieden hoch.

Sie liegt zwischen 27 und 41,9 Prozent des
verfugbaren Haushaltsnettoeinkommens. Die

38

hochste Belastung weisen Alleinerziehende
auf mit einer Mietbelastung von 41,9 Prozent.

Rund 80 Prozent der Wohnungen Kolns lie-
gen in Mehrfamilienhausern, der Rest in Ein-
und Zweifamilienhausern. Etwa 31 Prozent
der Wohnungen Koélns sind im Besitz von
Eigentiimer*innen (Eigentumswohnungen),
rund 44 Prozent der Wohnungen gehoren
Privatpersonen und etwa 10 Prozent der Woh-
nungen befinden sich im Eigentum privatwirt-
schaftlicher Unternehmen.

Barrierefreie Wohnungen

im geforderten Bestand

Bereits seit 1998 geben die Forderrichtlinien
des Landes Nordrhein-Westfalen vor, dass
Mietwohnungen barrierefrei gebaut werden.
Demnach mussen der Hauseingang sowie

die Erdgeschosswohnungen stufenlos von

der StraB3e erreichbar sein. Dies gilt auch fur
Aufzugsanlagen. Zudem ist vorgeschrieben,
dass in allen Wohnungen weder Stufen noch
Schwellen bestehen. Die Bader missen mit
bodengleichen Duschen ausgestattet sein

und alle Turbreiten sowie Bewegungsflachen
den Bestimmungen flr barrierefreies Bauen
entsprechen. SchlieBlich verlangen die Forder-
richtlinien seit 2006, dass eine Aufzugsanlage
in dem Wohnobjekt nachgerustet werden muss.

Fur die barrierefreie Planung, Ausfihrung und
Ausstattung von Wohnungen, Gebauden mit
Wohnungen und deren AuBenanlagen, die der
ErschlieBung und wohnbezogenen Nutzung
dienen, gilt die DIN 18040-2.

Die Anforderungen an die Infrastruktur der
Gebaude mit Wohnungen berucksichtigen
grundsatzlich die uneingeschrankte Nutzung
mit Rollstuhl. Innerhalb von Wohnungen wird
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unterschieden zwischen barrierefreien sowie
barrierefreien und uneingeschrankt mit Roll-
stuhl nutzbaren Wohnungen.

Zum Ende des Berichtszeitraums waren im
Bestand der 37.088 geforderten Wohnungen
12.534 als barrierefrei registriert (33,8 Pro-
zent). 2022 wurden 334 Neubau-Wohnungen
gefordert, welche gemal den Wohnraumfor-
derbestimmungen barrierefrei errichtet wer-
den. Hiervon werden alle Wohnungen ohne
Barrieren im Erdgeschoss oder Uber einen
Aufzug erschlossen sein. Zusatzlich verfugen
121 Wohneinheiten (rund 36 Prozent aller
2022 geforderten Wohnungen) Uber eine
Badewanne.

Ende 2022 wurden 309 Wohnungen mit
Rollstuhleignung verzeichnet. Es gibt in
Nordrhein-Westfalen keine rechtliche Ver-
pflichtung, geférderte Wohnungen tber

die Eigenschaft der Barrierefreiheit hinaus
rollstuhlgerecht zu bauen. Allerdings wirbt
die Fachabteilung des Amtes fir Wohnungs-
wesen in allen Beratungsgesprachen mit
Investor*innen fur die Errichtung solcher
Wohnungen. Die besonderen Férdermog-
lichkeiten mit Zusatzdarlehen und héherem
Tilgungsnachlass durch das Land Nordrhein-
Westfalen unterstitzen diese Zielsetzung.

Es wird angestrebt, kontinuierlich auch die
Zahl der geforderten Wohnungen zu erhohen,
die uneingeschrankt fur die Nutzung mit Roll-
stuhl geeignet sind.

Leider befinden sich unter den aus der
Wohnungsbindung fallenden Wohnungen
immer wieder auch sogenannte ,Rollstuhl-
Wohnungen®”. Diese verlieren zwar nicht ihre
besondere Ausstattung und Eignung, jedoch
sind ihre Eigentimer*innen nach Wegfall der

Férderung barrierefreier Mietwohnungen*

2011-2022

1.000
750
500
I I 250
m (=] I~ ()] = (9] (=] (9] 0y] M~ (48] <
w kel (3] o ™ [00] [~ w w [Ty] = (4]
[{+] u [{s] (v4] [~ [~ w w [{s] w (v} 0

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

*) ohne Bestandslnvest- beziehungsweise Modernisierungsférderungen Quelle: Amt fur Wohnungswesen

39



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2022

Wohnungsbindung nicht mehr zur Vermietung
an wohnberechtigte Rollstuhlfahrer*innen
verpflichtet.

Weiterhin bestehen noch 285 sogenannte
behindertenfreundliche Wohnungen aus fri-
heren Forderjahren. Eine uneingeschrankte
Eignung fir die Rollstuhlnutzung kann diesen
Wohnungen allerdings nicht zugeschrieben
werden. Hierzu missten die Wohnungen wei-
tere Kriterien erflillen, wie zum Beispiel nied-
rig angebrachte Turklinken und andere Bedie-
nelemente. Auch ein schwellenfreier Zugang
zum Balkon ware hierflr erforderlich.

Die Landesbauordnung (BauO NRW 2018)
regelt unter anderem, dass bei Neubauten mit
mehr als drei oberirdischen Geschossen ein
Aufzug von der 6ffentlichen Verkehrsflache
und von allen Wohnungen in dem Gebaude
aus barrierefrei erreichbar sein muss. Auch
diese Anforderung beglnstigt den Zugewinn
von schwellenfrei erreichbaren Wohnungen.

Kaum Leerstande und geringe Fluktuation
Geringe Leerstands- und Fluktuationsquoten
gelten als Indikatoren fur eine Anspannung
des Wohnungsmarktes mit einer Tendenz zum
Vermietermarkt und zu steigenden Mieten. Auf
gesicherte eigene Erkenntnisse hierzu kann
das Amt fir Wohnungswesen nur aus der Ver-
waltung des geforderten Wohnungsbestandes
zuruckgreifen.

Es darf aber davon ausgegangen werden, dass
die Entwicklung des freifinanzierten Woh-
nungsmarktes in Koln tendenziell gleich oder
allenfalls geringfluigig abweichend verlauft. Im
geférderten Wohnungsbestand weist die Leer-
standsquote mit 0,16 Prozent weiter einen
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niedrigen Wert auf. 2021 lag die marktaktive
Leerstandsquote fur den gesamten Kdlner
Wohnungsmarkt bei 1,0 Prozent.

Um eine angemessene Menge von Wohnungs-
wechseln GUberhaupt zu ermoéglichen, muss der
Wohnungsmarkt einen Leerstand von 2 bis

3 Prozent aufweisen. Somit bleibt der Woh-
nungsmarkt in Koln weiter angespannt.

Hierflr spricht auch die weiterhin sehr niedrige
Fluktuationsquote im geférderten Wohnungs-
bestand von 4,82 Prozent. Vom Hohepunkt
der Marktentspannung im Jahr 1997 mit einer
Fluktuationsquote von 9,62 Prozent ist der ge-
forderte Bestand immer noch weit entfernt.

Der enorme Druck im geférderten Wohnungs-
bestand wird auch deutlich an der zuvor er-
wahnten minimalen Leerstandsquote von 0,16
Prozent. Wer eine preisgunstige Wohnung in
Koln gemietet hat, gibt diese nur aus dringen-
den Grunden wieder auf. Dem geringen Ange-
bot an freiwerdenden und neu entstehenden
Wohnungen dieses Segments steht die hohe
und steigende Nachfrage verschiedener Grup-
pen wie Familien, Studierende oder Personen
mit besonderem Wohnbedarf gegentber.
Erschwerend wirken hier die auslaufenden
Wohnungsbindungen.

Nach derzeitigem Stand werden bis zum Jahr
2032 insgesamt 20.668 Mietwohnungen aus
der Belegungsbindung fallen. Der mengenma-
Bige Bestand an offentlich geférderten Wohn-
einheiten wird daher nur dann zu halten sein,
wenn zukunftig pro Jahr durchschnittlich tber
2.000 offentlich geforderte Wohneinheiten
fertig gestellt werden (Neubau und Moderni-
sierung).
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Bevolkerung und Haushalte in KoIn

Am 31.12.2022 lebten in K6ln 1.092.118
Einwohner*innen mit Haupt- oder Nebenwoh-
nung. Koln verfugte zum selben Zeitpunkt tber
568.345 Haushalte, in denen durchschnittlich
1,87 Personen lebten. Die durchschnittliche
Haushaltsgroe hat sich somit im Vergleich zu
den letzten Jahren etwas verringert. Die Halfte
der Kélner Haushalte sind Ein-Personen-Haus-
halte, ihr Anteil ist gegentber dem Vorjahr von
50,8 Prozent auf 51,4 Prozent angestiegen.

Die Bevolkerungsprognose wurde in neun ver-
schiedenen Varianten erstellt, die sich in ihren
Annahmen Uber die zuklinftige Zuwanderung
nach Koln unterscheiden. In der Basisvariante

wurde angenommen, dass sich die Zuwande-
rungsmuster der Jahre 2012 bis 2021 in der
Zukunft fortsetzen. Auf diese Variante der Pro-
gnose wird im Folgenden Bezug genommen.

Die Kernaussage der Basisvariante der Pro-
gnose ist, dass Koln auch in Zukunft weiter
wachsen wird, allerdings schwacher als es in
der Vergangenheit zu erwarten war. Der Bevol-
kerungszuwachs von 2022 bis 2050 wird dabei
rund 25.400 Einwohner*innen mit Hauptwohn-
sitz betragen.

Fir den Wohnungsmarkt ist die Zahl der
Haushalte eine maBgebliche GroBe. Bezogen
auf die aktuelle Anzahl der Haushalte wird es

Bevolkerungsentwicklung und Prognose fiir KéIn
2010 bis 2050 (Bevolkerung mit Hauptwohnsitz)

Zuwachs bis 2050 = rund 25.400

2010 2020 2030

2040 2050

Quelle: Stadt Kéln - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Bevélkerungsprognose 2022)
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bis zum Jahr 2050 den starksten relativen
Zuwachs bei den Zwei-Personen-Haushalten
geben (+8 Prozent). Die Zahl der Ein-Perso-
nen-Haushalte steigt um rund 4.700 bezie-
hungsweise 1,6 Prozent, wahrend die Anzahl
der Drei-und-mehr-Personen-Haushalte um
rund 1.300 abnehmen wird (-1 Prozent). Die
Haushalte mit Kindern nehmen von derzeit
103.472 bis 2050 auf 102.000 Haushalte
(-1,4 Prozent) ab.

Dabei wird sich der Druck auf das ohnehin
schrumpfende Segment des preisgunsti-
gen Wohnungsbestandes weiter verstar-
ken. Die Angebotsmieten sind von 2010
bis 2022 um 60 Prozent auf 13,40 Euro/
Quadratmeter gestiegen (Quelle: FUB IGES
Wohnen+Immobilien+Umwelt GmbH).

Haushaltsgrof3en

51,4% 1-Person-Haushalte
10,7% 3-Person-Haushalte

26,5% 2-Person-Haushalte

Mit dem durch den Rat im Februar 2014
beschlossenen ,Stadtentwicklungskonzept
Wohnen" stellt sich die Stadt der groBBen
Herausforderung, flr die zuziehenden und die
bereits in Kéln wohnenden Menschen ausrei-
chend neue Wohnungen zu bauen sowie den
Bestand zu sichern und zu verbessern. Insbe-
sondere den Haushalten, die am Markt immer
schwerer eine Wohnung finden, will die Kélner
Wohnungspolitik bezahlbaren Wohnraum in
ausreichender Menge und Qualitat zur Verfu-
gung stellen.

2022

7.9% 4-Person-Haushalte

3.5% Haushalte mit finf

“a

und mehr Personen

Quelle: Amt flir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem
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Forderergebnisse selbstgenutztes
Wohneigentum

Im Berichtsjahr 2022 lag der Fokus des Lan-
des NRW - neben dem Geschossbau - wei-
terhin auf der Steigerung der Eigenheimquo-
te. Dies wird durch die folgenden Anderungen
und MaBnahmen unterstitzt:

» Die Grundpauschale fir den Bau und Erwerb
von Wohneigentum wurde um 26.000 Euro
auf 154.000 Euro gesteigert und der Fami-
lienbonus erhdhte sich um 2.500 Euro auf
20.000 Euro.

Zusatzlich sind Zusatzdarlehen im Bereich
.Bauen mit Holz" und fir standortbedingte
MaBnahmen maoglich. Hierfur kann ein Til-
gungsnachlass bis zu 50 Prozent beantragt
und bewilligt werden. Fur barrierefreie
Objekte kann ein weiteres Zusatzdarlehen in
Hoéhe von 10.000 Euro gewahrt werden. Zur
Deckung der Gesamtkosten kann in Verbin-
dung mit den Forderdarlehen auf Antrag ein
Erganzungsdarlehen in Héhe von 2.000 Euro
bis maximal 50.000 Euro beantragt werden,
wenn die Férderempfanger*innen kein ding-
lich gesichertes Darlehen bekommen.

Die Grundvoraussetzungen fur eine Bewil-
ligung sind weiterhin die Einhaltung der
Einkommensgrenze und ein ausreichendes
Einkommen, um die entstehende wirtschaftli-
che Belastung auf Dauer tragen zu kdnnen.

~

~

Das Land NRW hatte im Wohnraumférde-
rungsprogramm fir 2022 weiterhin 150 Mio.
Euro fur die Eigentumsforderung vorgesehen.

Im Berichtsjahr 2022 wurden drei Antra-

ge aus dem Vorjahr Gbernommen und finf
neue Antrage gestellt. Insgesamt wurden

vier Antrage bewilligt (2021 drei Antrage).

Die anderen maoglichen Férderungen wurden
entweder zurickgezogen oder abgelehnt und
ein Antrag in das Folgejahr Ubertragen. Damit
lag der Schwerpunkt der Férderung fur 2022
in KoIn - wie in den vergangenen Jahren - auf
der Schaffung von Mietwohnungen und der
Modernisierung im Bestand.

F6érderung von Mietwohnungen

Im Berichtsjahr interessierten sich wieder
zahlreiche Investierende fur die Férderung
von Mietwohnungen. Die Zahl der Beratun-
gen lag bei Uber 120, dabei handelte es sich
um ein Potenzial von rund 2.000 Wohnun-
gen. Aufgrund fehlender Unterlagen oder
durch Antragseingange nach Bewilligungs-
schluss, vor allem jedoch durch einen Erlass
des MHKBD mussten einige Antrage in das
nachste Jahr verschoben werden. Der Erlass
bestimmt nun, dass bei einer Forderzusage
eine entsprechende Baugenehmigung vorlie-
gen muss. Aus diesen Grinden mussten 28
Forderantrage mit 883 Wohneinheiten nach
2023 Ubertragen werden.

Mit den bewilligten Landesmitteln in Héhe von
rund 184,7 Millionen Euro wurden im Berichts-
jahr 2022 bei 16 Bauprojekten insgesamt
1.327 Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung gefordert (2021: 156,6 Millionen
Euro fur 1.254 Wohnungen). Alle geforderten
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334 Wohnungen im Neubaubereich (Vorjahr
878) sind im Sinne der Wohnraumférderungs-
bestimmungen barrierefrei und teilweise
zusatzlich mit einer Badewanne ausgestattet.
Von den gefdrderten Neubauwohnungen wer-
den - wie bereits im Vorjahr - alle nach Bezug
durch einen Aufzug erschlossen sein. Insge-
samt wurden 16 gro3e und familienfreundliche
Wohnungen (ab finf Zimmer) geférdert.

Erfreulicherweise konnte auch wieder drin-
gend bendtigter Wohnraum fir Studierende/
Auszubildende (417 Wohnheimplatze) bewil-
ligt werden, davon 60 im Neubaubereich und
357 modernisierte Wohneinheiten. Weitere
Antrage mit 116 WE liegen bereits vor. Sie
werden aufgrund fehlender Baugenehmigun-
gen erst in 2023 gefordert.

Die ortlichen Schwerpunkte der Wohnraum-
forderung lagen 2022 in den Kolner Stadt-
bezirken Chorweiler mit 390 Wohnungen,
Lindenthal mit 357, Ehrenfeld mit 275 und
Mulheim mit 148 Wohnungen. Stadtweit
wurden rund 91 Prozent der Neubauwohnun-
gen fur Haushalte der Einkommensgruppe A
finanziert.

Der erh6hte mogliche Tilgungsnachlass von
bis zu 35 Prozent auf die Grundpauschale
und von bis zu 50 Prozent auf die Zusatzdar-
lehen bewirkte, dass die Renditeaussicht im
geforderten Wohnungsbau konkurrenzfahig
bleibt. Problematisch bleibt weiterhin die
Verknappung geeigneter baureifer Flachen in
der Hand der Investierenden, die geforderten
Wohnraum errichten wollen. Es ist schwierig
geworden, entsprechende Grundsticke am
freien Markt zu erwerben, da die Kaufpreisfor-
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derungen flr diese Flachen in Anbetracht der
hohen Nachfrage weiter gestiegen sind.

Erganzungsdarlehen

Um Finanzierungsunsicherheiten infolge der
Entscheidungen der Bundesregierung uber
die Férderung von EnergieeffizienzmaBnah-
men in Gebauden, allgemeinen Baukosten-
steigerungen, Materialmangel bei einzelnen
Baustoffen und Bauprodukten sowie Engpas-
sen bei der Verfligbarkeit von Handwerksun-
ternehmen entgegenzuwirken, hat das Land
NRW zur Vermeidung von Baustellenstillle-
gungen, zur Unterstutzung der Fertigstellung
und der Umsetzung von gefoérderten Bau- und
Modernisierungsvorhaben ein Erganzungs-
darlehen entwickelt.

Das Erganzungsdarlehen kann auf Antrag fur
alle noch nicht bezugsfertig oder fertiggestell-
ten Bau- und Modernisierungsvorhaben, fur
die eine Forderzusage der Jahre 2020 und
2021 erteilt wurde und die Erteilung der Bau-
genehmigung mehr als sechs Monate nach
der Bewilligung erfolgt ist, in Form einer Nach-
bewilligung gewahrt werden. Die einmalige
Zusatzbewilligung ist nur dann zulassig, wenn
der/die Forderempfanger*in die Baukosten-
steigerung nicht zu vertreten hat. Die Baukos-
tensteigerung ist Gber Kostenabrechnungen
oder -voranschlage glaubhaft darzustellen.
Das Erganzungsdarlehen betragt bis zu 20
Prozent des urspringlichen Gesamtdarlehens.
Es gelten die Zins-, Tilgungs- und Tilgungs-
nachlasskonditionen des urspringlich bewil-
ligten Grunddarlehens. 17 Antrage mit einem
Volumen von 20,8 Mio. Euro konnten bisher
verzeichnet werden. Die Prifung, Bewilligung
und Auszahlung erfolgt im Jahr 2023.
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Eingesetzte Férdermittel Mietwohnungsbau seit 2006

Jahr Artder Anzahl der Hoheder Hohe der stadtischen
Foérderung Wohnungen Landesmittel (Euro) Mittel (Euro)
2006 Einkommensgruppe A 485 39.138.400 0
Einkommensgruppe B 317 16.607.800 0]
2007 Einkommensgruppe A 700 65.291.600 0
Einkommensgruppe B 133 8.484.800 0
2008 Einkommensgruppe A 303 29.625.700 0
Einkommensgruppe B 168 11.327.600 0
2009 Einkommensgruppe A 801 86.034.482 0
Einkommensgruppe B 96 5.486.575 0
2010 Einkommensgruppe A 592 61.726.400 0
Einkommensgruppe B 50 4.058.800 0
2011 Einkommensgruppe A 581 61.266.000 0
Einkommensgruppe B 82 4.802.400 0
2012 Einkommensgruppe A 183 16.078.500 0
Einkommensgruppe B 27 1.683.300 0
2013 Einkommensgruppe A 494 47.728.800 0
Einkommensgruppe B 43 3.104.750 0
2014 Einkommensgruppe A 571 68.778.031 1.852.060
Einkommensgruppe B 38 3.534.921 0
2015 Einkommensgruppe A 669 77.997.037 784.401
Einkommensgruppe B 130 9.968.700 0
2016 Einkommensgruppe A 731 95.378.564 1.038.855
Einkommensgruppe B 54 4.330.641 0
2017  Einkommensgruppe A 760 100.067.499 0
Einkommensgruppe B 10 732.380 0
2018 Einkommensgruppe A 926 119.495.624 0
Einkommensgruppe B 24 2.286.200 0
2019 Einkommensgruppe A 1.040 140.569.067 0
Einkommensgruppe B 99 11.026.117 0
2020 Einkommensgruppe A 929 131.433.574 0
Einkommensgruppe B 144 15.839.800 0
2021 Einkommensgruppe A 1.137 147194934 0
Einkommensgruppe B 84 9.360.690 0
2022 Einkommensgruppe A 1.261 176.639.389 0
Einkommensgruppe B 66 7.206.060 0
Gesamt 13.728 1.584.285.135 3.675.316
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Stadtische Grundstiicke und

freifinanzierte Wohnungen

Die Stadt Koln als Grundstickseigentimerin
mochte Einfluss auf die spateren Nutzungs-
qualitaten der stadtischen Flachen nehmen
und zudem bestimmten Zielgruppen privi-
legierten Zugang zu geeigneten stadtischen
Grundsticken gewahren. Durch die Vergabe
von stadtischen Grundstiucken nach Konzept-
qualitat stellt sie sicher, dass auf den ehemals
stadtischen Grundsticken quartiersbezogene
Nutzungsqualitaten entstehen. Zugleich kann
hiermit bestimmten Zielgruppen privilegierter
Zugang zu geeigneten Flachen gewahrt wer-
den. Auf diesen Grundstiucken wurden im Be-
richtszeitraum in verschiedenen Stadtteilen
Bewilligungen fur 22 Mietwohnungen erteilt.

In Verbindung mit den geférderten Wohnein-
heiten werden zusatzlich 196 freifinanzierte
Wohneinheiten errichtet.

Schaffung bedarfsgerechter Wohnungen
Benotigt werden in KéIn grundsatzlich alle
Wohnungstypen, da auf dem Wohnungsmarkt
insgesamt erhebliche Engpasse bestehen.
Besonderer Bedarf besteht in der Stadt bei
Wohnungen fir Ein-Personen-Haushalte so-
wie bei gréBeren Wohnungen fur Familien mit
Kindern. Diese Haushalte warten weiterhin
am langsten auf eine angemessene Wohnung.

In Beratungsgesprachen mit den Investie-
renden wird daher verstarkt fir den Bau
solcher Wohnungen, einen ausgewogenen

Geforderter Mietwohnungsbau

in K6in-Humboldt/Gremberg
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Wohnungsmix sowie fir den Bau von roll-
stuhlgerechtem Wohnraum geworben. Die
haufigsten Wohnungstypen der geforderten
Neubau-Mietwohnungen waren die 2- und
3-Raum-Wohnungen sowie Kleinwohnungen
fir Ein-Personen-Haushalte.

Bindungsverlangerungen und -ankauf

Die Wohnraumférderungsbestimmungen
(WFB) ermoglichen flir Miet- und Genossen-
schaftswohnungen auch Bindungsverlan-
gerungen fur weitere 10 oder 15 Jahre mit
einem Null-Prozent Zinssatz und Tilgungs-
nachlassen bis zu 20 Prozent auf die Rest-
valuta. Die Durchfuhrung dieses Verfahrens
setzt unter anderem voraus, dass der Bedarf
zur Fortfuhrung der Zweckbindung vorhanden

ist und die grundsatzliche Geeignetheit der
betreffenden Wohnungen vorliegt. Das An-
gebot wurde durch die Bestandshalter*innen
bisher leider nicht angenommen. Im Herbst
2022 wurden mit Runderlass die Bestimmun-
gen zur Forderung des Erwerbs von Bindun-
gen im Land Nordrhein-Westfalen (BEB NRW
2022) veroffentlicht. Ziel ist der Erwerb von
Zweckbindungen an Wohnungen, die frei
sind oder innerhalb von sechs Monaten frei
werden, die bereits vermietet sind und noch
befristet gebundene Wohnungen. Fir eine
wahlweise Bindungsdauer von funf oder zehn
Jahren kann hier ein einmaliger Festbetrags-
zuschuss von bis zu 3,00 Euro je Quadratme-
ter Wohnflache und Monat beantragt werden.
Ein Interesse konnte schon 2021 festgestellt

Geforderte Neubau- und modernisierte Wohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen 2006 - 2022
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Geforderter Mietwohnungsbau

in Kéin-Kalk

werden. Diese Férderung erganzt die Neu-
bau- und Modernisierungsforderung.

Férderung der Modernisierung im Bestand
Aufgrund der attraktiven Modernisierungs-
richtlinie (RL Mod 2022) wurden Forderdar-
lehen fur bauliche MaBnahmen zur Verbesse-
rung der Energieeffizienz, des Wohnumfelds,
der Sicherheit und Digitalisierung sowie
sonstige InstandhaltungsmaBnahmen fir
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insgesamt 993 (2021: 376) Wohneinheiten
bewilligt. Nach Fertigstellung der MaBnahmen
ist fur diesen Wohnraum die Mietpreis- und
Belegungsbindung fur Haushalte der Einkom-
mensgruppe A der 6ffentlichen Wohnraumfor-
derung flr weitere 20 bis 30 Jahre gesichert.

Fir diese sechs Projekte (2021: drei) wurden
Fordermittel in Hohe von 121,4 Millionen Euro
(2021: 36,7 Millionen Euro) bewilligt.



Wohnkosten

Kolner Mietspiegel
Im freifinanzierten Wohnungsbestand dient
der ,Kblner Mietspiegel” (KMSP) als Richtlinie

zur Findung der ortsublichen Vergleichsmiete.

Offentlich geférderte Wohnungen sowie Ein-
familienhauser und Kleinapartments werden
hierin nicht erfasst.

Der KMSP bietet Wohnungsgeber*innen und
Mietinteressent*innen eine anerkannte Ori-
entierungsmoglichkeit zur Vereinbarung einer
angemessenen Miete. MaBgebend hierfur
sind die Lage, die Ausstattung und die GroBe
der Wohnung. Dabei stellen die nach Baual-

Geforderter Mietwohnungsbau

tersgruppen dargestellten Spannenwerte den
Schwerpunkt des Kélner Wohnungsmarktes
dar. Gemessen an dem jeweiligen Wohnwert
sind jeweils hdhere und niedrigere Mieten
jedoch nicht ausgeschlossen.

Im Falle strittiger Mieterhéhungsverlangen
wird der KMSP vor Gericht als Instrument fur
die Uberpriifung der RechtmaBigkeit heran-
gezogen. Dem Amt fir Wohnungswesen dient
der KMSP als Grundlage fiir die Uberpriifung
der Mieten nach § 5 Wirtschaftsstrafgesetz
(Mietpreistiberh6hungen) und weiteren Vor-
schriften.

in K6ln-Humboldt/Gremberg
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Generell wird unterschieden zwischen qua-
lifizierten und einfachen Mietspiegeln. Im
gerichtlichen Verfahren wird bei qualifizierten
Mietspiegeln (§ 558d BGB) widerlegbar ver-
mutet, dass die darin bezeichneten Entgelte

die ortsubliche Vergleichsmiete wiedergeben.

Dieser Vorteil ist fur KoIn aber nicht relevant,
weil der einfache KMSP auch vor Gericht
einen hohen Stellenwert genieBt und in Miet-
erhohungsverfahren sowie im Ordnungsrecht
anerkannt ist.

Die hohe Akzeptanz des KMSP darf auch
darauf zurtickgefuhrt werden, dass er von
unabhangiger Stelle, der Rheinischen Immo-
bilienborse e.V. (RIB) in KdlIn, erstellt wird. Der
Mietspiegel wird seit 1973 erstellt und in der
Regel in einem 2-Jahres-Rhythmus aktuali-
siert. Im Zusammenwirken mit verschiedenen
Unternehmen der Wohnungswirtschaft sowie
dem Amt fir Wohnungswesen der Stadt Koln
wird der KMSP auf einer breiten Datenbasis
fortgeschrieben. Fur die Fortschreibung wer-
den jene Mieten berlcksichtigt, die innerhalb
der letzten sechs Jahre vor der Erhebung der
Daten neu vereinbart (Neuvertragsmieten)
oder geandert (Bestandsmieten) wurden.

Betriebskostenbedingte Mieterhéhungen
werden nicht berlcksichtigt. Die Mietspiegel-
daten (Nettokaltmieten) unterscheiden sich
damit von den Angebotsdaten in Zeitungsin-
seraten und Online-Immobilienportalen, die
ausschlieBlich potentielle Neuvertragsmieten
darstellen. Der Mietspiegel bildet somit die

tatsachliche Mietmarktlage im Stadtgebiet ab.

Im Januar 2021 ist der im Berichtsjahr gel-
tende Mietspiegel erschienen. Darin sind
auch genauere Informationen, etwa zu den
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Wohnlagekategorien und der Ausstattung, zu
finden. Ein neuer Mietspiegel ist im April 2023
erschienen.

Der Mietwohnungsmarkt in KéIn zeigt weiter-
hin deutliche Aufholungstendenzen; jedoch
fallen die Steigerungen insgesamt relativ
gemaBigt aus. Dabei gibt es keine einheitliche
Entwicklung, sondern sehr unterschiedliche
Veranderungen, zwischen O und 6,7%. Ein-
zelne Anhebungen erreichen bis zu 0,70 Euro
pro Quadratmeter.

Das Mietniveau insgesamt liegt im Berichts-
zeitraum nach wie vor unter dem vergleich-
barer GroBstadte wie Minchen und Berlin.
Die Mittelwerte der einzelnen Mietspan-
nenfelder in der flr das Koélner Stadtgebiet
vorherrschenden mittleren Lagekategorie
schwanken zwischen 5,15 Euro pro Quadrat-
meter und 11,15 Euro pro Quadratmeter und
dokumentieren einen je nach Baualtersklasse,
WohnungsgréBe und Zustand der Wohnung
stark differenzierten Wohnungsmarkt.

In unsanierten und teilausgestatteten Altbau-
wohnungen verandern sich die Vergleichs-
mieten nicht beziehungsweise nur geringfu-
gig. Relativ stabil zeigt sich dieses Mal das
Mietenniveau in der nach wie vor am Markt
starksten verbreiteten Baualtersklasse Il
(1976 - 1989) mit einem durchschnittlichen
Mietpreis von 9 Euro pro Quadratmeter.

Abweichend von den Entwicklungen in den
vergangenen Mietspiegeln zeigt sich eine
hohe Nachfrage und entsprechende Aufhol-
tendenz an (teil-)modernisierten Wohnungen
mit besonderen Ausstattungsmerkmalen, ins-
besondere in den Baualtersklassen 4 und 5.
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Mietspiegel 2023

80m? Wohnung, mittlere Wohnlage, mittlere Ausstattung; Mittelwert in € je m%
far die Baualterklasse ab 2018 wurde keine Unterscheidung in der Ausstattung vorgenommen
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*in den Werten fiir das Jahr 2000 sind die Preise filir 1948 bis 1960 bertcksichtigt,
Quelle: Kdlner Mietspiegel - Wohnung mit 80 m? Wohnfliache in mittlerer Wohnlage mit mittlerer
Ausstattung (Bad/WC, Heizung) ohne geférderten Wohnungsbau, nach Baualtersgruppen

Darstellung: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

So liegt eine Bestandswohnung mit mittlerem
Wohnwert (Baujahr 1990 bis 2004) und geho-
bener Ausstattung bei durchschnittlich 10,20
Euro. In guten und sehr guten Wohnlagen
werden in der Baualtersklasse V (ab 2005)
unter Berlcksichtigung besonderer Ausstat-
tungsmerkmale vor allem im kleineren Woh-

nungssegment 12,70 Euro bzw. 13,90 Euro
pro Quadratmeter als Oberwert der entspre-
chenden Mietpreisspannen erreicht.

Der Bundestag hat Mitte 2021 das zum

01.07.2022 in Kraft getretene Mietspiegelre-
formgesetz (MsRG) beschlossen. Zur Konkre-
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tisierung wurde die ebenfalls ab 01.07.2022
in Kraft getretene Mietspiegelverordnung
durch die Bundesregierung erlassen. Ziel
der Gesetzesreform ist es, die Qualitat und
Verbreitung von Mietspiegeln zu starken und
die Rechtssicherheit fur Mieter*innen und
Vermieter*innen zu erhéhen.

Mit Umsetzung dieser Mietspiegelreform ist
es bislang bei der Wahimaéglichkeit fir Kom-
munen mit mehr als 50.000 Einwohner*innen
zwischen einfachem Mietspiegel - wie in
KoIn seit vielen Jahrzehnten erfolgreich und
rechtssicher praktiziert - und qualifiziertem
Mietspiegel geblieben.

Mietspiegel 2021

Fur KéIln hat die Reform primar unmittelba-
re Auswirkungen auf die zu erfullenden In-
formations- und Dokumentationspflichten.
Die kostenfreie Veroffentlichung des Kolner
Mietspiegels 2021 mittels Verlinkung auf der
Internet-Seite der Stadt Koln ist erfolgt und
auch uber einen direkten Abruf auf der Inter-
net-Seite der Rheinischen Immobilienboérse
e.V. moglich.

Ausblick

Aktuell verdichten sich Hinweise, dass die

im Koalitionsvertrag der Regierungsparteien
festgehaltenen Vorhaben rund um das Thema
«Einfuhrung qualifizierter Mietspiegel” in 2023

Durchschnittliche Mieten im geférderten und freifinanzierten Wohnungsbestand in 2021
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. durchschnittliche Miete im
geférderten Wohnungsbestand
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. durchschnittlicher Mittelwert
nach Mietspiegel 2021

Quelle: Amt flir Wohnungswesen /Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
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in einen Referentenentwurf munden werden.
Dann ware der qualifizierte Mietspiegel fur
Kommunen Gber 100.000 Einwohner*innen -
und damit auch fir Koln - verpflichtend.

Zunachst ist wie bisher im 2-Jahres-Rhyth-
mus im Frihjahr 2023 der neue (einfache)
Mietspiegel fir KoéIn veroffentlicht worden.

Das Ergebnis aktueller politischer Uberle-
gungen auf Bundesebene zur verbindlichen
EinfUhrung eines qualifizierten Mietspiegels
bleibt abzuwarten.

Mieten im geférderten Wohnungsbau

Im Gegensatz zum freifinanzierten Woh-
nungsbau, in dem der Mietzins im Rahmen
der Mietpreisspannen grundsatzlich frei ver-
einbart werden kann, gilt im geférderten Woh-
nungsbau fur die bis 2002 geférderten Woh-
nungen das sogenannte Kostenmietenprinzip.
Vermietende konnen hier lediglich die Miete
verlangen, die sich aus den Aufwendungen fur
das Objekt ergibt.

Die im Stadtgebiet Kéln durchschnittlich er-
hobenen preisgebundenen Mieten (bis 2002
Kostenmiete, ab 2003 Bewilligungsmiete)

im geforderten Wohnungsbau (1. Forderweg
beziehungsweise Einkommensgruppe A) sind

weitaus gunstiger als die vergleichbaren Mit-
telwerte des Kolner Mietspiegels fur freifinan-
zierten Wohnraum; verglichen wird jeweils die
Nettokaltmiete.

Der Durchschnitt der Mieten aller Jahrgan-

ge in mittlerer Wohnlage (Ausstattung 2 mit
Heizung, Bad/WC) nach dem Kdlner Mietspie-
gel 2021 betragt 8,57 Euro je Quadratmeter
Wohnflache monatlich, der aller preisgebun-
denen Mieten 6,12 Euro. Die durchschnitt-
lichen Mieten im offentlich geférderten
Wohnungsbau liegen also um 2,45 Euro je
Quadratmeter Wohnflache monatlich unter
denen im freifinanzierten Wohnungsbestand.

Bei den jungeren Objekten, die ab 1990
bezugsfertig wurden, ist der Unterschied mit
2,90 Euro beziehungsweise 3,42 Euro noch
groBer.

Seit 2009 wird bei der Bestandsverwaltung
des Amtes fur Wohnungswesen eine Mieten-
Datenbank geflihrt, in die die Angaben der
Vermieter*innen zu den von ihnen erhobenen
Mieten einflieBen (iberwiegend bei Woh-
nungsfreimeldungen). Die hier angegebenen
Mietdaten zu den durchschnittlichen preisge-
bundenen Mieten basieren auf dieser Daten-
bank.
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Messeteilnahmen und

weitere Offentlichkeitsarbeit

Imageverbesserung fiir den

geférderten Wohnungsbau

Der Aufbau und die Intensivierung der Of-
fentlichkeitsarbeit fir die soziale Wohnraum-
forderung fuBt auf dem Ratsbeschluss vom
2. Februar 2010 zum ,Handlungskonzept
Preiswerter Wohnraum”. Seinerzeit war der
Anteil der geférderten Mietwohnungen am
Gesamtwohnungstand Koélns bereits auf etwa
8 Prozent gesunken aufgrund auslaufender
Mietpreis- und Belegungsbindungen und
fehlender kompensierender Neubauten. Das
seit 2014 geltende Kooperative Baulandmo-
dell KéIn mit einer anteiligen Bauvorgabe fir
geforderte Wohnungen sowie beispielswei-
se auch das Kélner Wohnbundnis aus 2017
unterstreichen das hohe wohnungspolitische
Interesse Kolns an bezahlbaren Wohnungen.
Diese werden zur Sicherstellung einer ad-
aquaten Wohnversorgung dringend benétigt.

Durch ihre deutlich glinstigeren Mieten ge-
genuber den frei finanzierten Wohnungen
besteht besonderes Interesse an dem gefor-
derten Geschosswohnungsbau. Die kontinu-
ierliche Imageverbesserung soll die erkennbar
gewachsene Aufgeschlossenheit der Bau-
und Immobilienwirtschaft fir Investitionen in
den gefoérderten Wohnungsbau noch steigern.

Dessen Image hatte besonders durch die so-
genannten Bausunden der 1970er Jahre lange
gelitten. MaBgeblichen Anteil hieran hatten
die vielfach von Hochhausern gepragten
Wohnsiedlungen. Doch das Image verandert
sich seit einigen Jahren ins Positive. Einerseits
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kommen die Nachfragegruppen und Wohnbe-
rechtigten fir den preisgunstigen Wohnraum
langst auch aus der wirtschaftlichen Mitte der
Gesellschaft. Dies liegt an den heute hoheren
Einkommensgrenzen flur den Wohnberech-
tigungsschein. Andererseits sind aktuelle
Neubauten im geforderten Mietwohnungsbau
konkurrenzfahig gegenuber frei finanzierten
WohnbaumaBnahmen.

Nicht nurim Erscheinungsbild, sondern auch
mit vielen ,inneren Werten” wie Energieeffi-
zienz und Barrierefreiheit stehen sie dem frei
finanzierten Wohnungsbau nicht nach.

Zielsetzung der Aktivitaten ist es, das woh-
nungswirtschaftliche Interesse und Engage-
ment im Bereich des 6ffentlich geforderten
Wohnungsbaus zu beférdern und den Anteil
der preisgebundenen Wohnungen in Kéln von
derzeit nur noch 6,5 Prozent am Gesamtwoh-
nungsbestand wieder zu erhéhen.

Die Projekte zur Offentlichkeitsarbeit werden
durch die Stabsstelle Offentlichkeitsarbeit,
die direkt bei der Amtsleitung angebunden ist,
betreut. Auch im Jahr 2022 wurde die Of-
fentlichkeitsarbeit flr den geférderten Woh-
nungsbau fortgesetzt, beispielsweise durch
die Stadtinformationskampagnen.

Wie auch die zahlreichen Beratungen von
Investor*innen im Bereich der Wohnungs-
bauférderung, sollen diese Kampagnen den
deutlichen Zugewinn leistbarer Wohnungen
fur die Kélner Haushalte ankurbeln. Es lieBen
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sich zahlreiche Bau- und Forderinteressierte
im Amt fir Wohnungswesen uber die lukrati-
ven Darlehenskonditionen fur den Geschoss-
wohnungsbau informieren. Mit den méglichen
Tilgungsnachlassen (Finanzmittel, die nicht
zurlickgezahlt werden miissen) wurden die
Landesdarlehen zum Bau geférderter Woh-
nungen nochmal attraktiver.

Die Stabsstelle fiir Offentlichkeitsarbeit koor-
diniert Teilnahmen des Amtes fur Wohnungs-
wesen an Messen und Veranstaltungen.

Teilnahme an der Kélner Immobilienmesse
Nach dem pandemiebedingten Ausfall im
Jahr 2020 und der Verschiebung der Messe
im Jahr 2021 vom Friuhjahr in den Herbst,
konnte die Kolner Immobilienmesse 2022
wieder vollumfanglich und an ihrem gewohn-
ten Termin im Frihjahr, dieses Mal am 14. Mai
2022, durchgefuhrt werden.

Das Amt fir Wohnungswesen nutzte die Pub-
likumsmesse, die regelmaBig im Kélner Gur-
zenich stattfindet, hauptsachlich, um auf die
ebenfalls lukrativen Moglichkeiten der Férde-
rung von EigentumsmaBnahmen aufmerksam
zu machen. Der Erwerb von Eigentumswoh-
nungen oder Einfamilienhausern kann bei
Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen
mit gunstigen Landesdarlehen gefordert wer-
den. Fur die Berechtigten kann sich also auch
mit einem geringeren Einkommen der Weg in
die ,eigenen vier Wande" 6ffnen.

Die Mitarbeitenden der Férderabteilung bo-

ten an dem Messestand des Amtes fiir Woh-
nungswesen personliche Beratungen an und
informierten Uber die individuellen Chancen

auf eine Eigentumsforderung. Neben dem

Interesse an den Forderdarlehen zum Kauf von
Eigentumswohnungen oder Einfamilienhausern
waren von den Messegasten auch Informatio-
nen Uber die Fordermaoglichkeiten zur Verbes-
serung des Wohnungsbestandes gewunscht.

Das Besucheraufkommen bei der Kélner
Immobilienmesse 2022 fiel wieder splrbar
hoher aus als bei der letzten Veranstaltung
im Oktober 2021, die noch im Zeichen der
Pandemie stand. Dennoch wurde das Be-
sucheraufkommen von 2019 - der letzten
Veranstaltung vor der Pandemie — noch nicht
vollstandig erreicht.

12. KéIner Immobilienmesse
Nachberichterstattung im Kolner Stadtanzei-
gervom 21.05.2022

Kolner Immobilienmesse

Bei strahlendem Sonnenschein folgten mehr
als 2.800 Interessierte der Einladung von
Kolner Stadt-Anzeiger Medien zur 12. Auflage
der Kélner Immobilienmesse. Diese fand pas-
senderweise genau am 14. Mai 2022, dem Tag
der Stadtebaufoérderung, im Gurzenich statt.
Dort konnten sich die zahlreichen Besuche-
rinnen und Besucher ausfihrlich rund um das
Thema Immobilien informieren lassen - von
Kauf und Verkauf Gber Finanzierungsmodelle
und Modernisierung bis hin zu aktuell geplan-
ten Neubauprojekten in Kéln und Region.

Geballte Kompetenz

Mit mehr als einer Million Einwohner ist KéIn
und daruber hinaus die rheinische Region
bedeutsam fur Wirtschaft, Forschung und Bil-
dung. So zahlt die Domstadt schon seit Jahren
bundesweit zu den begehrtesten Wohnorten
mit einer stetig steigenden Anziehungskraft.
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.Die Nachfrage nach Wohnraum rei3t nicht

ab” wei3 Gudrun Reichl, Mediaverkaufsleiterin.

So hat die Kélner Immobilienmesse uber die
Jahre ihren festen Platz im Kélner Messeka-
lender gefunden. ,Kontinuierlich haben wir das
Veranstaltungsformat weiterentwickelt”, be-
tont die Organisatorin der Messe. ,Denn Woh-
nen und Leben sind spannende Themen, die
oft sehr emotional besetzt sind und Entschei-
dungen erfordern, die das Leben nachhaltig
beeinflussen. Mit der geballten Kompetenz im
Messesaal und durch unsere Vortragsreihe
helfen wir ein wenig, die individuell richtigen
Weichen zu stellen und professionell zu un-
terstutzen. Denn ein Haus findet oder ver-
kauft sich nicht mal eben so.” Im Dialog Auf
Nachfrage bei den zahlreichen Ausstellern fiel
das Resuimee zur diesjahrigen Messe einhellig
aus. ,Wir sind sehr zufrieden”, betonte Micha-
ela Wengenmayr, Immobilienmaklerin bei von
Poll Immobilien. ,Da es tendenziell mehr Kun-
den gibt, die Hauser oder Wohnungen suchen,
als diejenigen, die verkaufen oder vermieten
maochten, freuen wir uns auf diesem Weg ins
Gesprach zu kommen. Denn der personliche
Kontakt ist es, der letztlich zahlt." Diese Ein-
schatzung teilte auch Tina Frohlich, Head of
Sales bei Engel & Volkers. ,Unser Eindruck ist
positiv, denn die Messe ist gut besucht und
auch, wenn allgemein eine Verunsicherung
besteht, scheinen sich doch viele Menschen mit
Immobilien zu beschaftigen.”

Vielfaltiges Angebot

Doch nicht nur Immobilienvermittler trafen
bei der Messe auf ein interessiertes Publikum.
«Wir sind hier, weil wir fur den Endverbraucher
den Bekanntheitsgrad unserer Firma erhéhen
mochten, damit sie genau die passende und
gunstige Baufinanzierung bekommen, die
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sie benoétigen”, schilderte Kirsten Altenburg
Partnerbetreuerin von Huttig & Rompfihre
Motivation an der Kélner Immobilienmesse
teilzunehmen. Auch von Seiten der Stadt ging
man an einem Stand aktiv auf das Messepub-
likum zu. ,Als Vertreter der Wohnbauférderung
der Stadt KéIn mochten wir unter anderem die
Maoglichkeiten fir Privatpersonen aufzeigen,
Eigenheime oder Mehrfamilienhauser mit glins-
tigen Darlehen beispielsweise Uber die NRW-
Bank férdern zu lassen”, erklarte Uwe Burbach
von der Stadt KéIn. Ebenso prasentierten sich
Unternehmen aus dem benachbarten Ausland
mit ihren innovativen Ideen fir die Branche.
,Da wir von Osterreich aus in den deutschen
Markt eintreten mochten, sind wir nach Koln
gekommen”, sagt Karl Weinmayer, Head of
Business Development von Fincredible. ,Denn
hier sind viele Makler versammelt, die an digita-
len Bonitatslésungen interessiert sind.”

Sozialer Wohnraum

Da Koln eine wachsende, durch Zuzug geprag-
te Stadt ist, bleibt der Mietwohnungsmarkt
auch kunftig — nach Expertenmeinung - ge-
rade im unteren und mittleren Preissegment
angespannt. Daher brauchen manche Woh-
nungssuchende besondere Hilfestellung.
.Bereits 750 Menschen haben wir in Wohn-
raum gebracht - von Einzelpersonen bis hin
zu ganzen Familien”, erklart Yasemin Gokmen.
.Uns bereitet es Freude, etwas zu schaffen,
was der Kdélner Markt eigentlich nicht hergibt.”
Die gelernte Immobilienkauffrau stellte auf der
Kolner Immobilienmesse das vom Land gefor-
derte Projekt ,Viadukt Wohnraumvermittlung”
vor und suchte den Kontakt zu potenziellen
Vermietern. ,Im Gesprach mochte ich aufkla-
ren und Angste beispielsweise vor Mietausfal-
len nehmen”, betont Yasemin Gokmen. ,Ohne
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Kosten fur den Vermieter unterstitzen wir
professionell bei der Vermittlung des geeigne-
ten Mieters und begleiten alle Beteiligten auch
noch nach dem Einzug.”

Live und online

Erstmals wurde die Vortragsreihe in diesem
Jahr live im Stream Ubertragen. So konnten
Interessierte den spannenden Themen fol-
gen, vor Ort oder auch virtuell. Im Nachhinein
werden die Highlights der Veranstaltung tber
die Homepage der Kélner Immobilienmesse
abrufbar sein. ,Die Corona-Zeit war der digi-
tale Booster fir fast jede Branche, so auch fir
uns”, so Gudrun Reichl. ,Wir haben uns zwar
immer gewehrt, eine Hybridmesse zu machen,
aber wir mochten, dass die Messe in Prasenz
trotzdem digitaler wird. Denn mit einer gro-
Beren Reichweite haben wir nun auch jene
virtuell ,abgeholt’, die vielleicht noch nicht
wieder personlich an einer Messe teilnehmen
wollten.”

Kolner Wohnprojektetag

Zum dritten Mal hat das Amt fur Wohnungs-
wesen mit einem Infostand an dieser Tages-
messe teilgenommen. Dieses Mal drehte sich
alles um die Chancen fir eine soziale und
nachhaltige Stadtentwicklung durch gemein-
schaftliche Wohnformen.

Das Netzwerk fur gemeinschaftliches Bauen
und Wohnen und die neu gegriindete Mit-
StadtZentrale im Haus der Architektur Koln
hatten am Samstag, dem 11. Juni 2022, von
11 bis 17 Uhr zum 8. Wohnprojektetag einge-
laden. Die Veranstaltung fand dieses Mal wie-
der im Forum Volkshochschule im Museum
statt, und damit nach zwei Jahren pandemie-
bedingter Pause endlich wieder in Prasenz.

Auf einem Infomarkt haben sich mehr als

20 Projekte aus Koln und Umgebung vorge-
stellt. Projekte, die zum Teil schon seit Jahren
existieren, sowie Projektinitiativen, die in der
Planung sind und noch Mitglieder suchen.
Ebenso waren Dienstleister*innen und Ban-
ken vertreten.

Auf dieser Messe wurde die neue Beratungs-
struktur innerhalb der Stadt Koln vorgestellt.
Diese besteht inzwischen aus der MitStadtZen-
trale (MSZ) und dem Biiro flir gemeinschaft-
liche Wohnbauprojekte in der Wohnungsbau-
leitstelle (WBL), sowie dem Bereich ,Soziales
und innovatives Wohnen” beim Amt fur Woh-
nungswesen. Angegliedert in der Abteilung
Wohnraumférderung wurden Anfang 2020
zwei Stellen eingerichtet, um die Entwicklung
sozialer und innovativer Wohnformen in KéIn
voranzubringen. Eine Kollegin aus dem Be-
reich ,Soziales und innovatives Wohnen" war
vor Ort vertreten und informierte Interessierte
uber das Thema Wohnen im Alter, Wohnpart-
nerschaften (Wohnen fir Hilfe), Wohnprojekte
fur Vulnerable Gruppen sowie das neu gegrun-
dete WohnPortal KéIn-Bonn. Das WohnPortal
KoIn-Bonn ist ein Service von Neues Wohnen
im Alter e.V., redaktionell unterstitzt durch den
Bereich ,Soziales und innovatives Wohnen”.

Der Marktplatz konnte tagsuber besucht wer-
den. Zusatzlich fanden am Nachmittag Impuls-
vortrage statt, die einen Einblick in Beispiel-
projekte und Entwicklungen gewahrten. Bei
der abschlieBenden Podiumsdiskussion ,Wie
geht es in KoIn fur gemeinschaftliche Projek-
te weiter?” wurde den Teilnehmer*innen ein
direkter Austausch ermadglicht. Diese Messe
ist die groBBte Kontaktborse ihrer Art in der
Region.
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EXPO REAL
Auch das Amt fur Wohnungswesen nahm als
Mitaussteller an der groBBten Fachmesse fur

Immobilien und Investitionen in Europa teil
(04.-06.10.2022).

Die Beteiligung an der EXPO REAL vom 4. bis
6. Oktober 2022 in Minchen hat nahezu Vor-
Corona-Niveau erreicht.

Die Ausstellung ist gegenuber dem Vorjahr
um fast 60 Prozent gewachsen. Der Bedarf,
sich angesichts der aktuellen wirtschaftlichen
Perspektiven auszutauschen, war grof3 - auch
bei Bundesbauministerin Klara Geywitz.

.Die EXPO REAL bestatigt in einer Zeit des
Umbruchs, wie wertvoll sie als Austausch-
und Informations-Plattform fur die Immobi-
lienwirtschaft ist”, erklart Stefan Rummel, fur

die EXPO REAL verantwortlicher Geschafts-
fuhrer der Messe Munchen. ,Sieben Hallen,
1.887 Aussteller und knapp 40.000 Teilneh-
mer - die Messe hat mit dieser Beteiligung
nahezu das Niveau aus dem Jahr 2019 er-
reicht.”

Alle Ausstellungsbereiche sind wieder deut-
lich gewachsen: die Assetklassen Wohn- und
Buroimmobilien, Hotel, Logistik und Handel,
die internationalen Gemeinschaftsstande
sowie die der Regionen und Stadte sowie die
Startups und Technologieanbieter. Zudem
war die Ukraine mit einem Forum vertreten,
um Moglichkeiten fir den Wiederaufbau zu
evaluieren. Zentrale Themen auf der Messe
waren Teuerungen und Inflation, Zinspolitik,
ESG-Anforderungen, die Schaffung von be-
zahlbarem Wohnraum und die wirtschaftliche
Gesamtsituation.

EXPO REAL, Gemeinschaftsstand
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Politik und Branche im engen Austausch
Bundesbauministerin Klara Geywitz suchte
auf der EXPO REAL den Schulterschluss mit
der Immobilienwirtschaft und stellte sich

auf zwei Podien der Diskussion zu bezahlba-
rem Wohnen. Die Herausforderungen beim
Wohnungsbau sind vielfaltig: steigende Bau-
kosten, Blrokratie, Fachkraftemangel, Klima-
schutz, demographischer Wandel. Es gehe
darum, ,die Rahmenbedingungen zu schaffen,
um in Deutschland rentabel bauen zu kénnen
und gleichzeitig die Kapazitaten auszuweiten”,
so Geywitz. ,Dazu muissen wir die Produktivi-
tat steigern, mehr in die Vorfertigung gehen,
die gesamte Kette von Bauplanung, -antrag
und -ausfihrung digitalisieren und den sozia-
len Wohnungsbau fordern”,

Zukunftsszenarien im Fokus

Mit welchen Rahmenbedingungen wird sich
die Immobilienwirtschaft auseinanderset-
zen mussen? Dazu gab der Chefvolkswirt
der Commerzbank, Dr. Jorg Kramer, seine
Einschatzung ab: Er erwartet auf viele Jah-
re eine Inflation von weit Uber zwei Prozent,
einen Leitzinsanstieg auf historisch betrach-
tet moderate drei Prozent, eine Rezession

- aber keinen Einbruch beim Arbeitsmarkt
angesichts des Arbeitskraftemangels und
des demographischen Wandels, so dass die
Nachfrage zum Beispiel bei Wohnimmobilien
bleiben wird. Fabian Hellbusch, Leiter Marke-
ting Kommunikation von Union Investment,
erklart: ,Vor der Kulisse der vielfaltigen Um-
briche hat die EXPO REAL 2022 wichtige
Orientierungshilfe und ein gutes Sentiment
geliefert, wo in den nachsten sechs bis neun
Monaten Abwarten oder doch eher das sehr
gezielte Ausnutzen von Marktchancen die klG-
gere Strategie sein wird.” Gerade jetzt sei die

Messe wichtig, ,um aktuelle Herausforderun-
gen zu diskutieren, um sie zu bewaltigen und
gemeinsam attraktive Wachstumschancen zu
identifizieren”, so Frank Porschke, CEO von
P3 Logistic Parks.

Die EXPO REAL 2022 in Zahlen
Vergleich mit 2019, da 2021 ein pandemiebe-
dingtes Ausnahmejahr war:

Knapp 40.000 Teilnehmer*innen aus 73
Landern (2019: 46.747 / 76) kamen zur EXPO
REAL nach Munchen. Die Gesamtteilnehmer-
zahl unterteilte sich in rund 19.500 Fachbe-
sucher (2019: 22.065) und 20.456 Unterneh-
mensreprasentanten (2019: 24.682). Die Top
Ten-Besucherlander waren nach Deutsch-
land: Grof3britannien und Nordirland, Nieder-
lande, Osterreich, Polen, Schweiz, Frankreich,
Tschechien, Luxemburg, USA und Spanien.

Die 1.887 Aussteller kamen aus 33 Landern
(2019: 2.189 / 44). Die Top Ten-Aussteller-
lander waren neben Deutschland: Osterreich,
Niederlande, Schweiz, Polen, GroBbritannien
und Nordirland, Frankreich, Portugal, USA und
Tschechien gleichauf, Rumanien. Internatio-
nale Gemeinschaftsstande kamen aus Oster-
reich (,Austria”, ,Europa Mitte"), der Schweiz
(,Swiss Circle"), den Niederlanden (,Holland
Property Plaza”, ,Holland Metropole”) und

ein USA-Pavillon. Am CareerDay nahmen 45
Aussteller teil, um Nachwuchskrafte flr sich
zu gewinnen.”

Seit 1998 findet die EXPO REAL jeden Ok-
tober auf dem Gelande der Messe Munchen
statt. Die Ausstellungsbereiche beinhalten
beispielsweise die Projektentwicklung, Bera-
tung, Finanzierung, Betrieb und Investition.
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EXPO REAL, Gemeinschaftsstand
der Regionen Kéln und Bonn

Die Wertschopfungskette der Immobilienbran-
che ist auf der EXPO REAL breit aufgestellt. Mit
dem Schwerpunkt der Immobilienwirtschaft ist
das Konferenzprogramm der Messe auf Poli-
tik und Wirtschaft ausgerichtet und wird als
landerubergreifende Plattform gesehen, um
Projekte zu prasentieren, Geschafte anzubah-
nen und neue Kontakte zu knupfen.

Der Auftritt des Amtes fir Wohnungswesen
war eingebunden in den von der KélnBusiness
Wirtschaftsforderungs-GmbH in Kooperation
mit der Region Bonn und dem Region Kéin/
Bonn e.V. organisierten Gemeinschaftsstand.
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Der Gemeinschaftstand (iber 560 Quadrat-
meter) (iberzeugte mit seinem Design,
welches erstmalig 2019 und somit vor der
Corona-Pandemie vorgestellt wurde. Auch
das Design des Messeterminals des Amtes
fir Wohnungswesen wurde im Jahr 2019
letztmalig neu gestaltet.

Als Mitaussteller hat das Amt die Teilnahme
an der EXPO REAL genutzt, um auf die Wei-
terentwicklungen im geférderten Wohnungs-
bau sowie die sehr lukrativen Férdermaoglich-
keiten in Nordrhein-Westfalen aufmerksam zu
machen.
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EXPO REAL, Messeterminal
Amt fir Wohnungswesen

Stadtinformationskampagnen

Auch im Jahr 2022 hat das Amt fur Woh-
nungswesen wieder verschiedene Motive
Uber die Stadtinformationsanlagen im Stadt-
gebiet Koln plakatieren lassen. Mittels
Megalight-Postern und digitalen Werbe-
flachen wurde die Offentlichkeit gezielt auf
Themen und Projekte im Bereich Wohnen
aufmerksam gemacht.

Dabei wurde weiterhin das Gemeinschafts-
projekt ,Wohnen flr Hilfe” der Universitat
zu Koln, der Seniorenvertretung und der
Stadt Koln beworben. Ziel ist es, zusatzliche

Wohnungsangebote fur Studierende zu ge-
nerieren und gleichzeitig verlassliche Unter-
stutzungsleistungen im Alltag fir Senior*
innen, Alleinerziehende und Familien sowie
Menschen mit Behinderung zu schaffen.

Ausblick

In den Folgejahren soll die Offentlichkeitsar-
beit zur Imageverbesserung des geférderten
Wohnungsbaus in KoIn fortgesetzt werden.
Dazu zahlen weiterhin die zuvor genannten
Messeauftritte und die Stadtinformations-
kampagnen, die weiter verbessert und inten-
siviert werden.
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Wohnungsaufsicht, Mietpreiskontrolle

und Wohnraumschutz

Wohnungsaufsicht

Die Kommunen arbeiten im Rahmen der
Wohnungsaufsicht darauf hin, dass Mindest-
anforderungen an Wohnraum eingehalten und
Missstande beseitigt werden. Seit 01.07.2021
geschieht dies auf der rechtlichen Grundla-
ge des Wohnraumstarkungsgesetzes NRW
(WohnStG NRW). Dieses Gesetz ist sowohl
Rechtsgrundlage der Wohnungsaufsicht,

als auch fur den Schutz von Wohnraum vor
zweckfremder Nutzung.

Aufgabe der Wohnungsaufsicht ist es, dafur
zu sorgen, dass Mindestanforderungen an
den Zustand und die Ausstattung von Wohn-
raum eingehalten werden. Dabei geht es
jedoch nicht darum, Modernisierungen ein-
zufordern, die Uber die gesetzlich definierten
Mindestanforderungen an Wohnraum hinaus-
gehen.

In § 5 des WohnStG NRW sind diese Mindest-
anforderungen festgelegt. Mindestanforde-
rungen an den Zustand und die Ausstattung
von Wohnraum sind demgeman insbesondere
dann nicht erfillt, wenn

1. die zentrale Stromversorgung oder bei
Zentralheizungen die zentrale Versorgung
mit Heizenergie fehlt oder ungenigend ist,

2. Heizungsanlagen, Feuerstatten oder ihre
Verbindungen mit den Schornsteinen feh-
len oder ungenugend sind,

3. Wasserversorgung, Entwasserungs- oder
sanitare Anlagen fehlen oder ungenugend
sind,
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4. die Voraussetzungen zum Anschluss eines
Herdes oder einer Kochmaoglichkeit, von
elektrischer Beleuchtung oder elektrischen
Geraten fehlen oder ungenugend sind,

5. kein ausreichender Schutz gegen Witte-
rungseinflisse oder Feuchtigkeit besteht,

6. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt be-
stimmter Raum der Wohnung eine Wohn-
flache von mindestens 10 Quadratmetern
hat oder

7. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt be-
stimmter Raum ausreichend bellftbar oder
durch Tageslicht beleuchtet ist.

Sinn und Zweck dieser wohnungsrechtlichen
Bestimmungen ist es, Verfligungsberechtigte
(in der Regel Eigentiimer*innen), die ihrer
Verpflichtung zur laufenden Instandhaltung
von Wohnraum nicht nachkommen, behoérd-
lich hierzu veranlassen zu kénnen. Durch die
Kontaktaufnahme mit den Verfligungsberech-
tigten soll vorrangig eine freiwillige Mangel-
beseitigung erreicht werden.

Wenn Eigentimer*innen dazu jedoch nicht
bereit sind, kann die Herstellung der Mindest-
anforderungen an Wohnraum durch das Amt
fir Wohnungswesen behdrdlich angeordnet
und, wenn nétig, auch mit Verwaltungszwang
durchgesetzt werden. Dies geschieht in der
Regel dadurch, dass ein Zwangsgeld festge-
setzt wird, um der behoérdlichen Anordnung
Nachdruck zu verleihen.

Das Wohnraumstarkungsgesetz NRW
schrankt insoweit die Eigentumsgarantie aus
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Artikel 14 Grundgesetz auf rechtlich zulassige
Weise ein.

Werden die Mindestanforderungen an Wohn-
raum in gravierender Weise missachtet, ist
ein Einschreiten der Wohnungsaufsicht stets
gerechtfertigt. Das technische Personal des
Amtes fur Wohnungswesen untersucht vor
Ort, was genau die Ursache dafir ist. Liegt die
Ursache in fehlerhaftem Nutzungsverhalten,
so kann die Unterschreitung der Mindestan-
forderungen den Verfugungsberechtigten
nicht angelastet und daher im Rahmen der
Wohnungsaufsicht auch nicht weiterverfolgt
werden.

In der Mehrzahl dieser Falle handelt es sich
um Feuchtigkeitsschaden sowie daraus re-
sultierende Schimmelpilzbildung. Hinweise
auf derartige Mangel erhalt die Wohnungsauf-
sicht oft durch die Mieter*innen selbst, aber
auch Uber Verwaltungsstellen wie beispiels-
weise das Gesundheitsamt oder das Amt fur
Soziales, Arbeit und Senioren der Stadt Koln.
Im Jahr 2022 erhielt die Wohnungsaufsicht
auf diese Weise insgesamt 194 Mangelanzei-
gen, 83 Verfahren wurden abgeschlossen.

Bereits die technische Begutachtung oder die
schriftliche Anhorung der Eigentimer*innen
durch die Wohnungsaufsicht fuhrte in mehr als
der Halfte der Falle dazu, dass die gesetzlichen
Mindestanforderungen an Wohnraum in frei-
williger Kooperation wiederhergestellt wurden.

Im Jahr 2022 war es in 21 Fallen erforderlich,
die Mangelbeseitigung durch eine behérd-
liche Anordnung sowie die Androhung und
ggfs. auch Festsetzung eines Zwangsgeldes
durch die Wohnungsaufsicht durchzusetzen.

Eine technische Uberpriifung ergab 2022 in
12 Fallen, dass die Mangel nicht im Verant-
wortungsbereich der Eigentimer*innen lagen.
Uberwiegend handelte es sich dabei um die
Bildung von Innenkondensat und Schimmel-
pilz in Wohnungen, die durch fehlerhaftes
Heiz- und/oder Liftungsverhalten der Wohn-
raumnutzenden hervorgerufen worden waren.

In diesen Fallen informieren die stadtischen
Bediensteten die Nutzer*innen der Wohnung
uber richtiges Heizen und Liften. Im Rahmen
dieser Beratung erhalten diese auch den von
der Wohnungsaufsicht aufgelegten Flyer ,In-
formationen zur Vermeidung von Feuchtigkeit
und Schimmel in Wohnraumen”.

Dieser Flyer ist auch im Internet verfigbar.
www.stadt-koeln.de/mediaasset/
content/pdf56/infos_zur_vermeidung_
von_schimmel_in_wohnr%C3%A4umen_
pdf_2021-03.pdf

Die ubrigen Verfahren konnten aus unter-
schiedlichen Grunden nicht weiterverfolgt
werden: Entweder war die wohnungsrecht-
liche Handhabe zur Beseitigung der Mangel
letztlich nicht gegeben (keine oder keine
wesentliche Einschrankung der gesetzlichen
Mindeststandards) oder die Fortfliihrung der
Verfahren war aus anderen Grinden nicht
moglich; beispielsweise wurde der Zutritt zu
der Wohnung verweigert.
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Geforderter Mietwohnungsbau

in KéIn-Chorweiler

Mietpreiskontrolle

Die Mietpreiskontrolle ist als Schranke der
grundgesetzlich garantierten Vertragsfrei-
heit zu verstehen. Sie ist ein preispolitisches
Instrument zur Wahrung des Preisgefuges
im freifinanzierten Wohnungsbestand, der
in Kéln 93,5 Prozent des Gesamtbestandes
ausmacht.

Der Gesetzgeber verfolgt mit der Mietpreis-
kontrolle jedoch nicht das Ziel, die Preisbil-
dung am Markt auBBer Kraft zu setzen, indem
etwa ein staatlich verordnetes Hochstmie-
tenniveau eingeflhrt wird. Die kontroversen
politischen Diskussionen und rechtlichen
Auseinandersetzungen um eine sogenannte
.Mietpreisbremse” haben die rechtlichen und
tatsachlichen Schwierigkeiten bei der Re-
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gelung eines Hochstmietenniveaus deutlich
gemacht. Genau dies ist hier aber mit ,Miet-
preiskontrolle” nicht gemeint.

Bei der Mietpreiskontrolle geht es vielmehr
darum, bei unangemessen hohen Entgelten
fur die Vermietung von Wohnraumen behord-
lich einschreiten zu konnen. Geregelt ist die
Mietpreiskontrolle im Wirtschaftsstrafgesetz
(WiStrG). Die Wohnungsbehoérden haben
damit die Méglichkeit einzugreifen, wenn eine
gesteigerte Wohnraumnachfrage dazu ausge-
nutzt wird, um Mietpreise unangemessen in
die Hohe zu treiben. Dabei muss deutlich zwi-
schen Mietpreisiberhéhung und Mietwucher
unterschieden werden, auch wenn umgangs-
sprachlich gerne beides als ,Mietwucher”
bezeichnet wird.
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Mietpreisiiberh6hung
Die Mietpreisiberhéhung im Sinne des § 5
WiStrG ist eine Ordnungswidrigkeit, die im

Streitfall vor dem Amtsgericht verhandelt wird.

Unterhalb der Ebene eines strafrechtlichen
Verfahrens werden durch die Wohnungsbe-
hérde unangemessen hohe Mietforderungen
ordnungsbehdrdlich verfolgt und gegebenen-
falls geahndet. Dies geschieht in einem Buf3-
geldverfahren wegen Mietpreistiberhéhung.

Solche Verfahren sollen darauf hinwirken,
dass ein Uberhohter Mietzins auf das zulas-
sige MaB abgesenkt wird. Als Vergleichs-
maBstab dient hierbei die ortsibliche Ver-
gleichsmiete nach dem Koélner Mietspiegel.
Die Wohnungsbehorde ist gesetzlich auch
dazu befugt, anzuordnen, dass die durch
eine Mietpreisiberhéhung ordnungswidrig
erzielten Mehrerlose abgeflihrt werden mus-
sen. AuBerdem kdonnen die Geschadigten
die Ruckerstattung dieses gesetzeswidrigen
MehrerlGses an sich beantragen.

Von einer Ordnungswidrigkeit im Sinne des

§ 5 WiStrG ist auszugehen, wenn ein geringes
Angebot an vergleichbarem Wohnraum dazu
ausgenutzt wird, eine Miete zu fordern, die
die ortsubliche Vergleichsmiete um mehr als
20 Prozent Ubersteigt. Bei der Bearbeitung
begrindeter Verdachtsfalle von Mietpreis-
uberhéhung werden die Lage, GroBe und
Ausstattung der Wohnung durch den AuBen-
dienst des Amtes fur Wohnungswesen detail-
liert ermittelt. Auf dieser Grundlage wird -
auch unter Berlcksichtigung der Bezugs-
fertigkeit - die zutreffende ortsibliche Ver-
gleichsmiete festgestellt. Die Berechnung der
Vergleichsmiete orientiert sich an den Werten
des aktuellen Koélner Mietspiegels.

Allerdings hat der Bundesgerichtshof in den
letzten Jahren die Anforderungen fur eine
Mietpreisiberhéhung hoch angesetzt: So
wurde entschieden, dass bei der Beurteilung,
ob der Vermieter mit seiner Mietforderung
.€in geringes Angebot an vergleichbarem
Wohnraum ausnutzt”, nicht auf den Woh-
nungsmarkt eines einzelnen Stadtteils abge-
stellt werden durfe.

Es kame hierbei auf die Marktlage im ge-
samten Stadtgebiet an (BGH VIII ZR 44/04).
AuBerdem kénne von einem ,Ausnutzen”
dann keine Rede sein, wenn ein Mieter frei-
willig, das heiBt trotz objektiv bestehender
Ausweichmoglichkeiten, den Mietvertrag

mit einer Uberteuerten Miete unterschrieben
habe. Der Mieter misse immer konkret dar-
legen, dass er sich beim Abschluss des Miet-
vertrages in einer Zwangslage befunden habe,
dass er nicht ohne weiteres auf eine andere
Wohnung hatte ausweichen kdnnen und dass
er alles versucht und unternommen hat, um
eine gunstigere Wohnung anzumieten (BGH
VIII ZR 190/03).

Uber Verdachtsfille von Mietpreisiiberhéhung
wird das Amt fir Wohnungswesen sowohl
durch Anzeigen betroffener Mieter*innen
selbst, als auch durch Hinweise aus dem Amt
fur Soziales, Arbeit und Senioren oder des
Jobcenters Koln informiert. Auch der Mieter-
verein Koln oder soziale Einrichtungen ma-
chen auf solche Verdachtsfalle aufmerksam.

Bedingt durch die hohen Anforderungen der
Rechtsprechung des BGH wurden im Jahr
2022 lediglich 2 Verdachtsfalle von Mietpreis-
uberhéhung neu aufgegriffen und 3 bereits
laufende Verfahren abgeschlossen.
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Mietwucher

Im Unterschied zu der oben beschriebenen
Mietpreisiberhohung handelt es sich bei
Mietwucher um einen Straftatbestand

(§ 291 Strafgesetzbuch - Wucher). Von Miet-
wucher wird dann gesprochen, wenn die
Mietforderung in einem auffalligen Missver-
haltnis zur Leistung der Vermieter*in steht
und dabei eine individuelle Zwangssituation
der Mieter*in ausgenutzt wird. Personliche
Zwangslagen kdnnen beispielsweise Unerfah-
renheit, ein Mangel an Urteilsvermdgen oder
eine erhebliche Willensschwache sein.

In Fallen von Mietwucher wird die Staatsan-
waltschaft KéIn tatig. Die Wohnungsaufsicht
des Amtes fur Wohnungswesen leistet der
Staatsanwaltschaft in diesen Fallen Amts-
hilfe durch die Ermittlung der ortsublichen
Vergleichsmiete. Zeigen die weiteren Er-
mittlungen der Staatsanwaltschaft, dass das
Merkmal der ,individuellen Zwangslage"” nicht
gegeben ist, dann gibt die Staatsanwaltschaft
den Fall an das Amt fur Wohnungswesen ab.
Dort erfolgt dann die Uberpriifung einer
moglichen Mietpreisuberhéhung im Sinne des
§ 5 WiStrG, wie oben beschrieben.

Wohnraumschutz (Verbot der
Zweckentfremdung von Wohnraum)

Der angespannte Kélner Wohnungsmarkt
erfordert es bereits seit Jahren, Wohnraum
vor Abbruch, dauerhaftem Leerstand oder der
Umwandlung in Gewerberaum oder vor einer
Nutzung zur Kurzzeitvermietung (z. B. Ferien-
wohnungen) zu schitzen. Ziel ist es, den in
KoéIn verfugbaren Wohnraum zu erhalten.

KoIn verzeichnet bereits seit einigen Jahren
einen erhdhten Wohnungsbedarf. Dies hat
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rechtlich unter anderem zur Folge, dass in
Koéln ab 01.07.2020 die Mieterschutzverord-
nung NRW1 gilt.

Zum Schutz des in Kéln verfigbaren Wohn-
raums ist erstmals am 01.07.2014 auf der
Grundlage der Ermachtigung des (seinerzeit
mafgeblichen) § 10 Wohnungsaufsichts-
gesetz NRW (WAG NRW) eine Satzung zum
Schutz und Erhalt von Wohnraum in Koln
(Wohnraumschutzsatzung) in Kraft getreten.
Sie wurde mit Wirkung vom 01.07.2019 durch
eine inhaltlich neugefasste, erweiterte Wohn-
raumschutzsatzung abgeldst. Diese Satzun-
gen dienten dem Schutz von freifinanziertem
Wohnraum vor ungenehmigter Zweckent-
fremdung. Ein Verbot der Zweckentfremdung
gibt es auch fur den 6ffentlich geférderten
Wohnraum.

Mit Inkrafttreten des Wohnraumstarkungsge-
setzes NRW (WohnStG NRW) zum 01.07.2021
wurde der Schutz von Wohnraum vor zweck-
fremder Nutzung auf eine véllig neue recht-
liche Grundlage gestellt. Wahrend seit 2014
der Wohnraumschutz in Koln lediglich auf
den nach § 10 WAG NRW erlassenen kom-
munalen Satzungen beruhte, regelt das neue

1 Die Mieterschutzverordnung NRW regelt ab
01.07.2020 die Anwendbarkeit der §§ 556 d, 558 und
577a Birgerliches Gesetzbuch (BGB) fiir konkret be-
nannte Gebiete in NRW, in denen die ausreichende Ver-
sorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu ange-
messenen Bedingungen im Sinne von § 556 d Absatz 2
Satz 2, § 558 Absatz 3 Satz 2 oder § 577 a Absatz 2 Satz
1 BGB besonders gefahrdet ist. Das Gebiet der Stadt
Kdln ist in dieser Verordnung aufgefuhrt. Die fur KoIn
auch bereits bis 30.06.2020 geltende Kiindigungssperr-
fristverordnung NRW und die verscharfte Kappungs-
grenze gemaf § 558 Abs. 3 BGB sind in die neugefasste
Mieterschutzverordnung NRW eingeflossen.
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WohnStG NRW nun wesentliche Definitionen,
Ge- und Verbote im Hinblick auf eine Zweck-
entfremdung von Wohnraum erstmals unmit-
telbar.

Die gesetzlichen Regelungen zum Verbot der
Wohnraumzweckentfremdung gelten jedoch
nur insoweit, als eine Kommune aufgrund

der besonders angespannten ortlichen Woh-
nungsmarktlage eine Satzung zum Schutz
von Wohnraum vor Zweckentfremdung er-
lassen hat. Neben Koéln sind dies derzeit die
Stadte Aachen, Bonn, Dortmund, Dusseldorf
und Munster. Die Stadt KéIn hat die seit 2019
gultige Kélner Wohnraumschutzsatzung mit
Wirkung vom 01.07.2021 neu gefasst und
dabei an die gesetzlichen Regelungen des
WohnStG NRW angepasst.

Nach den Bestimmungen des WohnStG NRW
und deren Konkretisierung in der aktuellen
Kélner Wohnraumschutzsatzung (2021) sind

» der Abbruch,

» das langerfristige Leerstehenlassen
von Wohnraum,

» seine Umwandlung in Gewerberaum
oder auch

» eine langerfristige Nutzung zur
Kurzzeitvermietung

genehmigungspflichtig. Dieser Genehmigungs-
vorbehalt gilt flr jede Art? von freifinanziertem
Wohnraum, auch fur Einfamilienhauser.

2 Bereits mit der Neufassung der Satzung zum
01.07.2019 wurde der Schutzbereich der Satzung
auf Wohnraum jeder Art ausgedehnt. Dies gilt so ab
01.07.2021 weiterhin.

Wird ausnahmsweise eine Genehmigung zur
Zweckentfremdung von Wohnraum erteilt,

so geschieht dies regelmaBig mit der Auf-
lage, dass fur den wegfallenden Wohnraum
entsprechender Ersatzwohnraum im Koélner
Stadtgebiet bereitgestellt werden muss. Das
Wohnraumstarkungsgesetz sowie die Kdlner
Wohnraumschutzsatzung beinhalten dazu de-
finierte Anforderungen: So muss Ersatzwohn-
raum bei einer Vermietung dem Wohnungs-
markt zu angemessenen Bedingungen zur
Verfligung stehen und wegfallender familien-
gerechter Wohnraum soll durch ebensolchen
Wohnraum ersetzt werden. Ebenso darf beim
Ersatzwohnraum der Ausstattungsstandard
des durch die Zweckentfremdung entfallen-
den Wohnraums nicht deutlich Uberschritten
werden. Damit hat die Stadt Koéln die Moglich-
keit, beim Ersatzwohnraum die Errichtung von
Luxusneubauten zu verhindern.

Um Wohnraum vor Zweckentfremdung zu
schutzen, wird das Amt fur Wohnungswesen
nach den Regelungen des WohnStG NRW
und der Kélner Wohnraumschutzsatzung ent-
weder auf Antrag der/des Eigentiimer*in tatig
(Antragsverfahren?®), oder ermittelt selbstan-
dig bei Verdacht auf Wohnraumzweckent-
fremdung (Wiederzufihrungsverfahren?).

3 Auf Antrag der Eigentiimerin beziehungsweise
des Eigentimers wird geprift, ob im Einzelfall eine
Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum
nach Wohnraumschutzsatzung und WohnStG NRW
erteilt werden kann.

4 Mit dem Ziel, zweckentfremdeten Wohnraum
dem allgemeinen Wohnungsmarkt (i. d. R. fiir ein
Wohnungsmietverhaltnis) wieder zuzufiihren, ermittelt
das Amt fir Wohnungswesen selbststandig, ob eine
Zweckentfremdung im Sinne der Wohnraumschutzsat-
zung vorliegt.
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Neue Antrage auf Zweckentfremdungsgenehmigung

Betroffene Wohneinheiten nach Fallgruppen

Anzahl

(01.01.-31.12.2022)

Von Eigentimer*innen wurden im Jahr 2022
fur insgesamt 216 Wohneinheiten Antrage auf
Genehmigung einer Zweckentfremdung oder
eines sogenannten Negativattestes gestellt.

2022 wurden fur insgesamt 273 Wohnein-
heiten Genehmigungen erteilt. Als Ausgleich
fur die genehmigten Zweckentfremdungen
werden 449 neue Wohnungen errichtet. Hier-
bei handelt es sich um Ersatzwohnraum fur
den uberwiegend durch Abriss weggefallenen
Wohnraum. Der zu errichtende Ersatzwohn-
raum ist als Auflage fester Bestandteil der
Genehmigung zur Zweckentfremdung. Das
Amt fur Wohnungswesen uberpruift, ob alle
im Genehmigungsbescheid festgesetzten
Auflagen fristgerecht erfillt werden.
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Quelle: Amt fur Wohnungswesen

In den Wiederzufliihrungsverfahren geht das
Amt fuir Wohnungswesen Hinweisen auf mog-
liche Wohnraumzweckentfremdungen durch
Recherche und Ermittlungen vor Ort nach.

Derartige Hinweise kdnnen auch online un-
kompliziert an das stadtische Meldeportal

https://formular-server.de/Koeln_FS/
findform?shortname=56-F38_WohnRZwEnt&
formtecid=3&areashortname=send_htm/
gerichtet werden.
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2022 wurden auf diese Weise bei insgesamt
741 Wohneinheiten Ermittlungsverfahren
wegen des Verdachts auf Versto3 gegen die
Wohnraumschutzsatzung und das WohnStG
NRW eingeleitet. Bei 35 Wohneinheiten be-
zieht sich die Prufung auf die Umwandlung
von Wohnraum (z.B. zur gewerblichen Nut-
zung), bei 332 Wohneinheiten wurde ein Woh-
nungsleerstand Uberpruft. Bei 353 Wohnein-
heiten waren Hinweise auf Zweckentfremdung
durch Kurzzeitvermietung der Anlass fir ein
neues Ermittlungsverfahren. Bei den restli-
chen Wohneinheiten handelte es sich um eine
sonstige zweckfremde Nutzung von Wohn-
raum. Die meisten dieser Verfahren I6sen auf-
wendige Ermittlungen aus, die oftmals mehre-
re Monate andauern. Im Jahr 2022 wurden zu
426 Wohneinheiten die laufenden Verfahren
abschlossen. Bei 174 Wohneinheiten wurde im
Jahr 2022 die Zweckentfremdung des Wohn-
raumes beseitigt und die Wohnung damit wie-

der dem Wohnungsmarkt zugefuhrt. Bei 161
Wohneinheiten bestatigte sich der Verdacht
auf Zweckentfremdung nicht. Bei 83 Wohnun-
gen lag keine Zweckentfremdung nach den
rechtlichen Kriterien der Wohnraumschutzsat-
zung bzw. des WohnStG NRW vor. In 8 Fallen
konnte nachtraglich eine Genehmigung der
Zweckentfremdung erteilt werden.

Eine Zweckentfremdung von Wohnraum ohne
die erforderliche Genehmigung ist verboten
und kann nach dem WohnStG NRW und der
Kélner Wohnraumschutzsatzung mit einem
BuBgeld geahndet werden. Seit 01.07.2021
sieht das WohnStG NRW GeldbuBen bis zu
500.000 Euro je betroffener Wohneinheit vor.
2022 wurden insgesamt 30 BuBgeldverfahren
eingeleitet. Diese betreffen jeweils mindestens
eine, kbnnen aber auch mehrere Wohneinhei-
ten betreffen. Insgesamt waren von BuBgeld-
verfahren 62 Wohneinheiten betroffen.

Genehmigungen und Ersatzwohnraum

Anzahl Wohneinheiten (01.01. - 31.12.2022)

Genehmigung
wegen Abbruch

Ersatzwohnraum
wegen Abbruch

Genehmigung
wegen Umwandlung

Ersatzwohnraum
wegen Umwandlung
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Neu eroffnete Wiederzufiihrungsverfahren

Betroffene Wohneinheiten nach Fallgruppen

- 14

\

Anzahl

(01.01.-31.12.2022)

2022 wurden in 9 dieser Verfahren, die ins-
gesamt 19 Wohneinheiten betreffen, BuB3-
gelder von insgesamt rund 2,3 Millionen Euro
festgesetzt. MaBgeblich fur die Hohe dieser
Gesamtsumme waren einzelne, besonders
gravierende Falle, in denen aufgrund der
Dauer und der Schwere der Rechtsverstoe
BuBgelder im oberen Bereich des gesetz-
lichen BuBgeldrahmens festgesetzt worden
sind.

Kurzzeitvermietung von Wohnraum

Eine wachsende Rolle bei Fallen von Wohn-
raumzweckentfremdung spielt in KéIn, wie
auch in vergleichbaren Metropolen, dass
zunehmend Wohnungen dauerhaft fur

die Kurzzeitvermietung beispielsweise an
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Kurzzeitvermietung

andere VerstdBRe

Quelle: Amt fur Wohnungswesen

Tourist*innen verwendet und damit dem
regularen Wohnungsmarkt entzogen werden.
Kritisch sieht die Stadt Koln dabei, dass die
urspringliche Idee des ,homesharing” (Tei-
len von Wohnungen), die auf Gegenseitigkeit
oder Erstattung der Selbstkosten beruht,
durchékonomisiert und zu einem Geschafts-
modell entwickelt wurde, das zu Lasten der
Wohnungsversorgung in der Stadt geht.

Solche Nutzungen erfolgen haufig ohne die
erforderlichen behérdlichen Genehmigungen.
Eine von der Stadt KéIn beauftragte wissen-
schaftliche Studie des Instituts fur Wirt-
schaftspolitik der Universitat zu Kéln (2020)
belegt die deutliche Zunahme solcher Ange-
bote der Kurzzeitvermietung seit 2007.
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Neben der vielfach fehlenden wohnungs-
rechtlichen Genehmigung zur Zweckentfrem-
dung von Wohnraum werden haufig auch
baurechtliche Bestimmungen auBBer Acht
gelassen, die dem Schutz der Nutzer*innen
dieser Wohnungen dienen. Daneben I6sen
touristische Aufenthalte in KéIn regelmaBig
die Verpflichtung zur Zahlung der Kulturfér-
derabgabe aus (Zustandigkeit des Steueram-
tes der Stadt Koln).

Mit Inkrafttreten des WohnStG NRW sowie der
daran angepassten Kélner Wohnraumschutz-
satzung hat sich zum 01.07.2021 bei der Kurz-
zeitvermietung Wesentliches geandert:

» Kurzzeitvermietung muss immer, und zwar
ab dem ersten Tag, gegenuber dem Amt fur
Wohnungswesen durch Verfligungsberech-
tigte oder Nutzungsberechtigte angezeigt
werden.

» Kurzzeitvermietung ist genehmigungspflich-
tig, wenn sie fiir mehr als insgesamt 90 Tage /
Kalenderjahr erfolgen soll (fir Studierende,
die ihre selbstgenutzte Wohnung z.B. wah-
rend eines Auslandssemesters als Kurzzeit-
vermietung Uberlassen mochten, gibt es eine
Sonderregelung).

Das WohnStG NRW zahlt lediglich Beispiele
auf, in denen eine Zweckentfremdung vor-
liegt. Die Kurzzeitvermietung ist neben an-
deren Tatbestanden nur ein Beispiel flr eine
Zweckentfremdung. Auch eine Vermietung
von Wohnraum flr einen langeren Zeitraum
kann demnach eine genehmigungspflichtige
Zweckentfremdung sein, wenn sie zum Zwe-
cke eines nur vorlibergehenden, Ubergangs-
weisen oder provisorischen Unterkommens
von Mieter*innen erfolgt.

Registrierungspflicht fiir alle

Anbieter*innen von Kurzzeitvermietung

Nach Ablauf der gesetzlichen Ubergangsfrist
ist nun seit 01.07.2022

» fUr jede Kurzzeitvermietung in KéIn eine
Wohnraum-Identitatsnummer erforderlich,

» das Anbieten von Wohnraum in Koln zur
Kurzzeitvermietung ohne eine gultige Wohn-
raumidentitatsnummer unzulassig und eine
Ordnungswidrigkeit, die mit einem Buf3geld
geahndet werden kann,

» jede Werbung und das Verbreiten von
Angeboten zur Kurzzeitvermietung ohne
Wohnraum-Identitdtsnummer auch durch
Online-Portale oder in Publikationen unzulas-
sig und somit eine Ordnungswidrigkeit, die
mit einem BuBgeld geahndet werden kann.

Mit der Umsetzung dieser Anzeige- und Re-
gistrierungspflicht soll eine deutlich héhere
Transparenz auf dem bislang weitgehend
anonymisierten Markt der Kurzzeitvermietung
geschaffen werden. Das bezieht sich glei-
chermaBen auf die tatsachliche Anzahl und
Lage der betroffenen Wohnungen im Kolner
Stadtgebiet wie auf die namentliche Benen-
nung der Anbieter*innen.

Seit 01.07.2022 erfolgt daher die Vergabe von
Wohnraum-Identitatsnummern (WID) durch
ein vom Land NRW bereitgestelltes Online-
Verfahren. In diesem Verfahren missen sich
alle Burger*innen registrieren, die in KoIn
Kurzzeitvermietung anbieten wollen. Fur jede
zur Kurzzeitvermietung angebotene Wohnung
ist dabei eine separate WID erforderlich.

In diesem Online-Verfahren werden WID nur
fur diejenigen Falle automatisiert vergeben, in
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denen Burger*innen eine nach dem Gesetz
genehmigungsfreie Kurzzeitvermietung (= bis
maximal 90 Tage pro Kalenderjahr) beabsich-
tigen. Die Anbieter*innen dieser genehmi-
gungsfreien Variante von Kurzzeitvermietung
sind gesetzlich dazu verpflichtet, im Online-
Verfahren die tatsachlichen Belegungstage in
einem Belegungskalender zu dokumentieren.
Uber diesen kann nachvollzogen werden, ob
der genehmigungsfrei mogliche Zeitraum von
90 Tagen nicht Gberschritten wurde. Fir Stu-
dierende gilt fir die selbstgenutzte Wohnung
eine Sonderregelung, die Kurzzeitvermietung
genehmigungsfrei bis zu 180 Tagen ermdég-
licht. Hier wird allerdings der Nachweis des
Studierendenstatus durch das Amt fir Woh-
nungswesen uberpruft und die Wohnraum-
Identitatsnummer daher nicht automatisiert
erteilt.

Wer beabsichtigt, Kurzzeitvermietung fur
mehr als 90 Tage pro Kalenderjahr anzubie-
ten, bendétigt hierfur eine Zweckentfrem-
dungsgenehmigung. Nach Registrierung im
Online-Verfahren zur Anforderung einer WID
wird dann in jedem Einzelfall durch das Amt
fur Wohnungswesen Uberpruift, ob die Voraus-
setzungen fur eine Genehmigung der Zweck-
entfremdung von Wohnraum durch Kurzzeit-
vermietung gegeben sind.

Um von vornherein Missbrauchsmaoglichkei-
ten zu verringern, sieht das WohnStG NRW
auBBerdem vor, dass auch Blrger*innen, die
fur ihr Kurzzeitvermietungs-Angebot keinen
Wohnraum nutzen (sondern beispielsweise
zur gewerblichen Nutzung gewidmete Raume,
auch im Gastgewerbe) verpflichtet sind, bei
der Bewerbung ihres Angebotes auf Online-
Portalen und in gedruckten Publikationen
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ebenfalls eine WID anzugeben. Auch in diesen
Fallen wird die WID erst erteilt, nachdem vom
Amt fir Wohnungswesen die entsprechende
Widmung der Raume (etwa anhand der Bau-
genehmigung) daraufhin Gberpruft hat, dass
es sich nicht um Wohnraum handelt.

Durch das Registrierungsverfahren wird
daneben auch der im WohnStG NRW festge-
schriebene Datenaustausch mit den Steuer-
und Finanzbehorden erleichtert, um so die
korrekte Abfuhrung von Steuern und Abgaben
leichter nachvollziehen zu kdnnen.

Seit dem Start des Onlineverfahrens konnten
fur Koln (bis 31.12.2022) in rund 66 Prozent
aller Falle eine WID online automatisiert ver-
geben werden. In den Ubrigen Fallen war eine
weitere Bearbeitung durch das Amt fur Woh-
nungswesen nétig (s.o.).

Bei der Anzahl der von Blrger*innen landes-
weit angeforderten WID nimmt die Stadt KoIn
die Spitzenposition unter den sechs Kommu-
nen in NRW ein, in denen die Regelungen zur
Wohnraumzweckentfremdung im WohnStG
NRW gelten (Auswertung: 01.07.2022 -
31.12.2022).

In diesem Zeitraum wurden aus 2.560 ange-
forderten WID fur KoIn insgesamt 2.217
gultige Wohnraum-Ildentitatsnummern erteilt.

Die Vergabe von WID ist ab 01.07.2022 neu
zu den Aufgaben des Sachgebietes Woh-
nungsaufsicht/Wohnraumzweckentfremdung
hinzugekommen. Kiinftig wird es hier auch
darum gehen, VerstdBe gegen die Regelun-
gen im WohnStG NRW zur WID mittels BuB-
geldverfahren zu ahnden.
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Stadt Aachen

Bonn Dortmund Diisseldorf Koln

Miinster

Anmeldungen 287 455

Leerstand von Wohnraum

Auch ein langerfristiger Leerstand von Wohn-
raum verknappt das verfugbare Wohnungs-
angebot in KéIn. Nach den ab 01.07.2021
gultigen Bestimmungen des WohnStG NRW
und der Kélner Wohnraumschutzsatzung

gilt der Leerstand einer Wohnung dann als
Zweckentfremdung von Wohnraum, wenn

er langer als sechs Monate andauert. Diese
groBBzugige gesetzliche Regelung ermoglicht
es Eigentimer*innen von Mietwohnraum, bei
einem Mieter*innenwechsel moglicherweise
notige Reparaturen und Instandsetzungen
binnen sechs Monaten vorzunehmen, ohne
wegen dieses Leerstandes das Amt fir Woh-
nungswesen kontaktieren zu mussen. Auch
mogliche organisatorische Probleme bei
einem Mieter*innenwechsel lassen sich in
dieser Frist in aller Regel ausraumen.

506 1530 2560 437

Falls jedoch eine Weitervermietung nicht
binnen sechs Monaten erfolgen kann, sind
Eigentiumer*innen von Mietwohnraum nach
der neuen Rechtslage dazu verpflichtet, den
Leerstand ihres Wohnraumes unverzglich
dem Amt fir Wohnungswesen anzuzeigen
und dabei die Grunde fir den Leerstand dar-
zulegen und zu belegen. Auf der Grundlage
dieser Angaben wird das Amt fir Wohnungs-
wesen dann entscheiden, ob ein langer als
sechs Monate andauernder Leerstand (also
eine Zweckentfremdung von Wohnraum) ge-
nehmigt werden kann.

Das Amt fur Wohnungswesen begegnet der
Zweckentfremdung von Wohnraum durch
eine intensivierte Verfolgung aller VerstoBe
gegen das WohnStG NRW und die Kélner
Wohnraumschutzsatzung. Durch die Beset-
zung vakanter Stellen konnte der Personalbe-
stand der Wohnungsaufsicht in der jliingsten
Zeit nochmals dem steigenden Arbeitsvolu-
men angepasst werden.
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Wohnungsbestandsverwaltung

Wohnungsbestandsverwaltung

Dieser Bereich begleitet den geférderten Woh-
nungsbestand nach Abwicklung der Neufor-
derung von der Bezugsfertigkeit bis zum Bin-
dungswegfall. Die Aufgaben der zustandigen
Stelle werden nach dem aktuell geltenden
Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohn-
raum flir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG
NRW) wahrgenommen. Neben diesen 6ffentlich
rechtlichen Aufgaben werden auch zivilrechtli-
che Tatigkeiten erledigt, die aus der Darlehens-
vergabe und der grundbuchlichen Sicherung
der stadtischen Rechte resultieren. Wesentliche
Ansprechpartner*innen sind die Verfigungsbe-
rechtigen des geférderten Wohnraums.

Das Amt fir Wohnungswesen arbeitet hier

mit zahlreichen stadtischen Dienststellen, der
NRW.Bank, anderen Glaubiger*innen und auch
den Gerichten zusammen.

Bestands- und Besetzungskontrolle

Die Bestands- und Besetzungskontrolle dient
der Uberwachung der zweckbestimmten
Nutzung von geférderten Wohnungen. Mit
diesem Instrument wird die Einhaltung der
gesetzlichen Belegungs- und Mietpreisbin-
dungen sichergestellt.

Dieser Kontrolle unterliegt der seit dem

» 30. Juni 1948 mit Fordermitteln
des sozialen Wohnungsbaus,

» 01. Januar 2002 im Rahmen
der Sozialen Wohnraumférderung und

» 01. Januar 2010 nach dem WFNG NRW

geforderte oder als gefordert geltende
Wohnraum.

Geforderter Mietwohnungsbau

in Koin-Porz
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Seit Januar 2015 obliegt die Kontrolle gefor-
derter Heimplatze der NRW.Bank.

Auf diesem Wege werden die Zielgruppen der
Wohnungsbauférderung dauerhaft erreicht.
Es wird daflir gesorgt, dass die zulassigen
Mieten im geforderten Wohnungsbestand
nicht Gberschritten werden. Das Amt fur
Wohnungswesen hat im Berichtsjahr 4.756
ortliche Kontrollen von Wohnungen der Ein-
kommensgruppen A und B durchgefuhrt, die
der Gesetzgeber mit § 25 des Gesetzes zur
Foérderung und Nutzung von Wohnraum far
das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)
in Verbindung mit Nr. 15 der Wohnraumnut-
zungsbestimmungen (WNB) fordert. Insbe-
sondere durch Ortsbesichtigungen, durch
Hinweise von Blrger*innen, sowie bei Un-
stimmigkeiten im Rahmen der Neubelegung
von Wohnungen, erhalt das Amt fur Woh-
nungswesen Informationen Gber mdgliche
Belegungs- und MietpreisverstoBe. Bei fest-
gestelltem VerstoB gegen die Bestimmungen
des WFNG NRW werden die Verfligungsbe-
rechtigten aufgefordert, diesen zu bereinigen.
Dies ist mit einer nachtraglichen Benutzungs-
und Uberlassungsgenehmigung des Amtes
fir Wohnungswesen oder mit der Erstattung
zu viel erhobener Mieten an die Mieter*innen
moglich. Soweit der VerstoB nicht nachtrag-
lich bereinigt werden kann, werden Geldleis-
tungs- beziehungsweise BuBgeldverfahren
oder darlehensrechtliche MaBnahmen einge-
leitet.

Die Sanktionen bei Gesetzes- und Ver-
tragsverstoBen in Form von Geldleistungen,
BuBgeldern und Vertragsstrafen sind das
wichtigste Instrument zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen.

Geldleistungen werden als 6ffentlich-rechtli-
che Abgaben anstelle eines individuellen zivil-
rechtlichen Schadensersatzes zum Ausgleich
des Schadens der 6ffentlichen Hand erhoben,
der ihr durch einen Versto3 gegen geltendes
Recht entsteht. Die Leistungen werden im
Verhaltnis des Mitteleinsatzes zwischen Land
und Stadt aufgeteilt.

Der Schaden besteht hier in dem Aufwand

an offentlichen Mitteln zur Férderung einer
neuen Sozialwohnung, die anstelle der be-
stimmungswidrig verwendeten Wohnung der
wohnberechtigten Bevolkerung zur Verfigung
gestellt werden muss.

BuBgelder sollen die Verfligungsberechtigten
auch dazu anhalten, kunftig ihre Verpflichtun-
gen einzuhalten. Es bleibt Aufgabe und Ziel
des Amtes fur Wohnungswesen, die festge-
stellten BelegungsverstdBe zeitnah zu ahnden.

Um festzustellen, ob der jeweilige Tatbe-
stand fur die Einleitung und Festsetzung von
Sanktionen in den Verdachtsfallen erfullt war,
mussten umfangreiche Recherchen durchge-
fuhrt werden. Von den durch Ortsbesichtigun-
gen und andere MaBnahmen zunachst fest-
gestellten 2.399 Verdachtsfallen wurde die
weit Uberwiegende Anzahl in verschiedenen
Bearbeitungsstufen ausgeraumt (beispiels-
weise Datenbereinigung oder Feststellung
der Wohnberechtigung).

Im Berichtsjahr 2022 wurden drei Geldleis-
tungsbescheide erlassen. Daraus resultierten
Forderungen in Hohe von circa 7.000 Euro.
Von den vereinnahmten Geldleistungen ver-
blieb etwa ein Funftel bei der Stadt Koln, vier
Flnftel waren an die NRW.Bank abzuflhren.
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Weitere gesetzliche Aufgaben, Kontrolle und
Sicherung der stadtischen Rechte

Neben der Bestands- und Besetzungskontrol-
le werden auch zahlreiche andere Aufgaben
aufgrund gesetzlicher Bestimmungen ausge-
fuhrt. Auch zivilrechtliche Arbeiten fallen an
und stadtische Anspruche sind zu wahren.

Hierunter fallen hauptsachlich Antrage auf
Freistellungen, bekannt werdende Leerstan-
de und Zweckentfremdungen geforderter
Wohnungen, zudem Antrage auf bauliche
Anderungen oder die Bestitigung des End-
termins der Zweckbindung bei vorzeitiger und
planmaBiger Ruckzahlung der Férdermittel
beziehungsweise beim Auslaufen der ver-
einbarten Bindungsfrist. Weiterhin werden
Grundbuchangelegenheiten bearbeitet, wie
die Erteilung von Loschungsbewilligungen
oder Abtretungen und Neuvalutierungen von
vorrangigen Rechten. Zudem erfolgen Uber-
prufungen der zulassigen Kostenmiete. Ein
wichtiger Bestandteil der Aufgaben ist auch
die Zustimmung zur Modernisierung im 6f-
fentlich geférderten Wohnungsbau.

Gleichzeitig wird die Sicherung und Uberwa-
chung stadtischer Rechte im Zusammenhang
mit den Darlehens- und Zuschussvertragen
im geforderten Wohnungsbau beziehungs-
weise im Bereich der stadtischen Bedienste-
tendarlehen durchgefuhrt.

Freistellungen

Freistellungen von den Belegungsbindungen
kdonnen fur fast alle Arten geférderter Woh-
nungen auf Antrag erteilt werden. Die Voraus-
setzungen fur die Erteilung einer Freistellung
ergaben sich auch im Berichtszeitraum aus
dem WFNG NRW sowie aus den Wohnraum-
nutzungsbestimmungen.
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Uberwiegend handelt es sich um Freistellun-
gen von der Einhaltung der angemessenen
Wohnungsgro3e oder einer Personenkreis-
bindung. Nur wenige wurden aufgrund der
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse oder
aus der besonderen Interessenlage der Ver-
fugungsberechtigten oder der Wohnungssu-
chenden erteilt.

Eine Freistellung aufgrund der wohnungswirt-
schaftlichen Verhaltnisse wird ausgesprochen,
wenn es weder den Vermieter*innen noch der
Wohnungsberatungsstelle des Amtes fur Woh-
nungswesen - zum Beispiel aufgrund einer
hohen Miete, der schlechteren Lage oder eines
ungunstigen Zuschnitts der Wohnung - mog-
lich ist, berechtigte Mieter*innen zu finden.

Freistellungen kdnnen auch aufgrund eines
berechtigten Interesses der Verfligungsbe-
rechtigten oder Dritter, in diesen Fallen in der
Regel mit der Auflage einer Ausgleichszah-
lung, oder zur Schaffung beziehungsweise fur
den Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen
erteilt werden. Auch ein 6ffentliches Interesse
kann eine Freistellung rechtfertigen.

Gemessen an dem gesunkenen Gesamtbe-
stand der geférderten Wohnungen in Koln
liegt die Anzahl der Wohnungen, fir die eine
Freistellung erteilt wurde, bei rund 0,5 Pro-
zent. Die Tendenz der Freistellungsquote
wird beim Amt fur Wohnungswesen weiterhin
beobachtet.

Wohnraum-Zweckentfremdungen
geforderter Wohnungen

Die Zweckentfremdung geférderter Wohnun-
gen unterliegt nach wie vor dem Genehmi-
gungsvorbehalt (§ 21 WFENG NRW). Frei finan-
zierter Wohnraum wird durch die stadtische
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Bearbeitungsanlasse 2022
Wohnungen, fur die eine Freistellung erteilt wurde 163
Wohnungen, deren Zweckentfremdung genehmigt wurde 11
Wohnungen, deren Leerstand genehmigt wurde T
Bestatigungen Endtermin der Zweckbindung 208
Bearbeitung baulicher Anderungen
(zum Beispiel Ausbau von Zubehdérraumen) und Mietgenehmigungen 0
Mietuberprufungen 2
Bearbeitung von Eigentimerwechseln 76
Grundbuchangelegenheiten (L6schungsbewilligungen,
Abtretungen, Vorrangseinrdumungen und anderes) 161
Uberwachung des Feuerversicherungsschutzes 9
Informationen in Zwangsversteigerungsverfahren 271
(Ausschluss beziehungsweise Bestatigung einer Wohnungsbindung)
Zustimmung zu Modernisierungen 3
Wohnraumschutzsatzung vor ungenehmigter Vermieter*innen an der Zweckentfremdung
Zweckentfremdung geschutzt. besteht. Sollen beispielsweise groBe Wohn-
anlagen stabilisiert oder modernisiert werden,
Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn wird der/dem Verfligungsberechtigten die be-

ein Uberwiegendes 6ffentliches Interesse oder fristete Nutzung von Wohnraum zur Abwick-

ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse der lung der MaBnahmen vor Ort gestattet.
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Geforderter Mietwohnungsbau

in Kéin-Kalk

Wird eine nicht genehmigte Zweckentfrem-
dung festgestellt, kann diese nach den Vor-
schriften des WFNG NRW beanstandet und
mit Sanktionen belegt werden. Ungeneh-
migte Zweckentfremdungen werden in die-
sem Segment aufgrund des Kontrollsystems
und der vertraglichen Beziehung zwischen
Eigentimer*innen und Stadt respektive Land
selten festgestellt.

Zustimmung zu nicht geforderten
Modernisierungen

Nicht mit neuen Mitteln geforderte Moder-
nisierungen von Bestandswohnungen be-
durfen nach § 11 Abs. 7 der Zweiten Berech-
nungsverordnung (ll. BV) der Zustimmung
des Amtes fur Wohnungswesen, wenn die
Vermieter*innen die Kosten mietwirksam
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umlegen mochten. Der groBte Anteil der
beantragten Modernisierungen bezieht sich
auf energiesparende MaBnahmen. Ob es sich
hierbei um Modernisierungen handelt, ergibt
sich aus der oben genannten Rechtsgrundla-
ge in Verbindung mit deren Verwaltungsvor-
schrift (VV Il. BV). Wichtigster Aspekt bei der
Prafung, ob es sich um eine Modernisierung
handelt, ist die Einsparung von Heizkosten.
Die Berechnung der Einsparung muss von
Sachverstandigen erstellt werden.

Die Kosten fur eine Modernisierung kdnnen nur
dann auf die Miete umgelegt werden, wenn der
MaBnahme zugestimmt wurde. Um die Miete
auch nach einer Modernisierung fir Haushalte
mit geringem Einkommen bezahlbar zu halten,
wurden flr die Objekte je nach Baujahr Trag-
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barkeitsgrenzen festgesetzt. Wenn die entspre-
chende Tragbarkeitsgrenze Uberschritten ist,
kdnnen Modernisierungen, die keine Energie-
einsparung zur Folge haben, nicht auf die Miete
umgelegt werden. Die Tragbarkeitsgrenzen
werden jahrlich Uberpriuft und gegebenenfalls
angepasst.

Mietpreispriifungen

Auch 2022 wurden im Bereich der Kosten-
mieten Mietpreisuberpriafungen durchgefuhrt.
Anlass dieser Uberpriifungen waren entweder
Hinweise von Mieter*innen, die sich hilfe-
suchend an das Amt fur Wohnungswesen
gewandt haben, oder offensichtlich zu hohe
Mietpreisangaben von Vermieter*innen bei der
Freimeldung geférderter Wohnungen bezie-
hungsweise bei Zinskappungsantragen. In
einigen Fallen fiihrten die Uberpriifungen zu
Erstattungen zu viel erhobener Mieten an die
Mieter*innen oder zur Erhebung von Geldleis-
tungen nach dem WFNG NRW in Verbindung

mit dem Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG).

Bei den durchgefihrten Mietpreisuberprifun-
gen sind auch 2022 wieder MietpreisverstoBle
festgestellt worden. Die Verfahren sind noch
nicht alle abgeschlossen. Die Verfolgung von
MietpreisverstoBen in der Kostenmiete ist
sehr zeit- und arbeitsaufwendig.

Von der Ermittlung der zulassigen Kostenmie-
te bis zur Festsetzung von Geldleistungen,
sofern keine Mieterstattung erfolgt, vergeht
daher meist ein recht langer Zeitraum.

Viele Kommunen hatten es begrufB3t, wenn im
Rahmen einer gesetzlichen Neuregelung das
System der Kostenmiete friherer Forderfalle
an das derzeitige System linearer Erhéhungen

angeglichen worden ware. Nach der Einfuh-
rung des WFNG NRW blieb jedoch auch ab
01.01.2010 das bisherige Kostenmietenprin-
zip fir Wohnungen, die nach dem I. und Il.
Wohnungsbaugesetz (WoBauG) gefordert
wurden, bestehen. Uber die Beibehaltung
des Kostenmietensystems wird nach wie vor
kontrovers diskutiert.

Umwandlungen von Miet- in
Eigentumswohnungen

Bevor eine Mietwohnung in eine Eigentums-
wohnung umgewandelt werden kann, muss
seitens der Bauaufsichtsbehorde eine Abge-
schlossenheitsbescheinigung erteilt werden.

Voraussetzung hierfur ist, dass die Wohnung
in sich abgeschlossen ist und alle Einrichtun-
gen vorhanden sind, um einen Haushalt fuh-

ren zu kdnnen.

Erst danach kann die eigentliche Umwand-
lung in eine Eigentumswohnung mittels no-
tarieller Teilungserklarung erfolgen. Um das
AusmafB der beabsichtigten Umwandlungen
von Miet- in Eigentumswohnungen im Gebiet
der Stadt KoéIn raumlich und quantitativ zu
erkennen, werden die nach Wohnungseigen-
tumsgesetz erforderlichen Abgeschlossen-
heitsbescheinigungen statistisch erfasst.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Umwandlung von geférderten Mietwohnun-
gen in Eigentumswohnungen

Die wenigsten geforderten Wohnungen, fur

die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
vorliegt, werden durch Abgabe einer Teilungs-
erklarung in Wohnungseigentum umgewandelt
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und verkauft. Vielfach wird die spatere Um-
wandlung nur vorbereitet zur leichteren Eigen-
tumsverteilung im Erbfall oder mit Blick auf
einen absehbaren Endtermin der Bindungen. In
den vergangenen Jahren wurden laut den vor-
gelegten Teilungserklarungen auch geforderte
Mietwohnungen in unterschiedlichem Umfang
in Eigentumswohnungen umgewandelt.

Seit 2009 ist die jahrliche Anzahl der Umwand-
lungen im geférderten Wohnungsbestand
gemessen am Gesamtbestand gleichblei-
bend gering. Eine wohnungswirtschaftliche
Bedeutung ist diesem Vorgang nicht mehr
beizumessen. Die von den Umwandlungswel-
len der Vergangenheit betroffenen groBen
Wohnungsbestande (etwa die im Zuge von
Neustrukturierungen ausgelagerten Werks-
wohnungsbestande) sind in dieser Form nicht
mehr vorhanden. Die Geschaftsmodelle der
Finanzinvestor*innen, die auf geférderte
Wohnungsbestande auch in KéIn zugegriffen
haben, sind nicht aufgegangen. Jedenfalls ist
es nicht zu der beflirchteten Verwertung von
geforderten Mietwohnungen durch Umwand-
lung in Eigentumswohnungen gekommen.

Die Umwandlung einer geforderten Mietwoh-
nung sowie die VerauBerung der Wohnung ha-
ben die Verfligungsberechtigten dem Amt fir
Wohnungswesen unverziglich anzuzeigen. Die
von ihnen durch Teilwirtschaftlichkeitsberech-
nungen zu ermittelnden Einzelmieten bedurfen
der Genehmigung der Bewilligungsbehérde.

Beim ersten Verkauf nach Umwandlung ei-
ner Miet- in eine Eigentumswohnung haben
die jeweiligen Mieter*innen grundsatzlich ein
gesetzliches Vorkaufsrecht geman Burger-
lichem Gesetzbuch (BGB).
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Verzicht auf Zinserhohung - NRW.Bank

Nach geltendem Landesrecht konnen die Zin-
sen fur Darlehen im 6ffentlich geférderten Miet-
wohnungsbau des alten ersten Forderweges

in engen gesetzlichen Grenzen jahrlich erhoht
werden. Die Auswirkung der Zinsanhebung auf
die Kostenmiete ist auf maximal 0,05 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache begrenzt.

Fir die seit 2002 nach neuem Foérderrecht
(WoFG, WFNG NRW) bewilligten Darlehen
gelten im Grunde die vertraglichen Vereinba-
rungen sowie die Férdermiete mit den Miet-
steigerungen nach der Férderzusage. Auch die
Stadt KoIn hat Uber die kommunalen Gremien
ein Uberdenken der Praxis fiir die vor 2002
ausgegebenen Fordermittel des Landes NRW
gefordert.

Die NRW.Bank hat im Juli 2015 die Entschei-
dung getroffen, fur die Jahre 2016 und 2017
auf eine mogliche Zinsanhebung ganzlich

zu verzichten. Somit fihren die Zinsen nicht zu
Kostenmietenerhéhungen. Die Férderungen
nach neuem Recht mit Bewilligungsmiete und
festen Steigerungssatzen sind nicht betroffen.

Im April 2017 sowie im Oktober 2022 hat die
NRW.Bank entschieden, auch weiterhin keine
Zinsanhebung bei Mietwohnungsdarlehen aus
offentlichen Mitteln vorzunehmen. Die NRW.
Bank verzichtet auf eine Hoherverzinsung die-
ser Darlehen und reagierte damit auf das bis
dahin niedrige Marktzinsniveau.

Mit dieser Entscheidung wird das bestehende
Zinsmoratorium fur die Jahre 2016/2017 bis
einschlieBlich 2025 verlangert und eine lang-
fristige und belastbare Entscheidungsgrund-
lage flr Investierende geschaffen. In der Folge
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werden dadurch auch die Mieten der betroffe-
nen Wohnungen stabilisiert.

Die Entscheidung der NRW.BANK gilt nicht fir
die von den Kommunen in NRW ausgegebenen
Bestandsdarlehen der Mietwohnraumférde-
rung. Insbesondere in Fallen der Forderung
durch Land und Kommune wird aber seit jeher
einheitlich vorgegangen. Eine Zinserhohung
fur die stadtischen Darlehen unter voller Aus-
schopfung des Erh6hungsrahmens wirde der
forderpolitischen Zielsetzung des Landes und
der Stadt Koln, Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen fur die einkommensschwacheren Haus-
halte nachhaltig zu sichern, entgegenlaufen.

Das rein fiskalische Interesse ist als gering
zu bewerten. Nach Auswertung der letzten

|
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Zinsanpassungsdaten 2015 kamen bei einer
Zinserhohung ab dem 01.01.2016 nur etwa
60 stadtische Darlehen Uberhaupt fur eine
Erhéhung in Betracht. Der maximal erzielbare
zusatzliche Zinsertrag lage bei rund 30.000
Euro jahrlich.

Dem gegenuber stunde aufgrund des kom-
plizierten Kappungssystems ein erheblicher
Verwaltungsaufwand bei den beteiligten
Fachamtern.

Das Amt fur Wohnungswesen hat daher in
Absprache mit der Khmmerei entschieden,
dass sich die Stadt KéIn dem Zinsmoratorium
vollumfanglich anschlieBt. Diese Entschei-
dung wurde den zustandigen Ratsausschus-
sen zur Kenntnis gegeben.

Geforderter Mietwohnungsbau

in K6ln-Buchheim
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Da die betroffenen Baudarlehen als Tilgungs-
darlehen (gleichbleibende Jahresleistung,
Tilgung unter Anrechnung ersparter Zinsen)
ausgegeben wurden, tritt als Nebeneffekt
eine - wenn auch geringflugige - Verlange-
rung der Tilgungsdauer und damit der plan-
maBigen Zweckbindung ein.

Vorzeitige Riickzahlung von 6ffentlichen
Darlehen im Mietwohnungsbau

2022 wurden Fordermittel fur insgesamt 208
Mietwohnungen zuruckgezahlt. Die Zweck-
bindungen fur 5 Wohnungen sind planmaBig
ausgelaufen, fur 203 Wohnungen wurden die
Mittel vorzeitig zurickgezahlt.

Diese unterliegen in der Regel der zehnjah-
rigen gesetzlichen Nachwirkungsfrist. Die

Anzahl der vorzeitigen Mittelrickzahlungen
ist gegenlber 2021 (1.626) gesunken.

In diesem Bericht wird die Prognose zur
weiteren Entwicklung des wohnungswirt-
schaftlich bedeutsamen Bestandes an
preisgunstigen geférderten Mietwohnungen
fortgesetzt. Ausgangswert ist der Bestand an
Mietwohnungen des 1. Férderweges und des
Fordertyps A der vereinbarten Forderung am
31.12.2022 (37.088 Wohneinheiten).

Die Prognose (siehe folgendes Schaubild)
beinhaltet die Annahme, dass entsprechend
der Forderzielzahl jahrlich auch 1.000 neue
Wohnungen bezugsfertig werden, also den
Bestand erhéhen. In der Spalte Bindungs-
wegfall sind die Wohnungen erfasst, die nach

Bestand der geférderten Mietwohnungen in Kéin Prognose

Bestand am Bestand Bindungswegfall neu bezugsfertig
31.12.2022 37.088 804 1.000
31.12.2023 37.284 1.210 1.000
31.12.2024 37.074 4.548 1.000
31.12.2025 33.526 1.692 1.000
31.12.2026 32.834 2.039 1.000
31.12.2027 31.795 1.639 1.000
31.12.2028 31.156 1.004 1.000
31.12.2029 31.152 2.496 1.000
31.12.2030 29.656 3.835 1.000
31.12.2031 26.821 1401 1.000
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Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach Stadtbezirken 2022

Stadtbezirk geférdert freifinanziert gesamt
1 - Innenstadt 2 551 553
2 - Rodenkirchen 0 203 203
3 - Lindenthal 0 435 435
4 - Ehrenfeld 0 327 327
5 - Nippes 27 157 184
6 - Chorweiler 0 4 4
7 - Porz 0 101 101
8 - Kalk 0 96 96
9 - Mulheim 0 141 141
Gesamt: 29 2.085 2114

heutigem Stand sicher aus dem geférderten
Wohnungsbestand herausfallen und die-
sen entsprechend mindern werden. Bei den
Wohnungen der vereinbarten Férderung (EK-
Gruppe A) steht der Endtermin der Zweck-
bindung mit der Férderung und Datum der
Bezugsfertigkeit aufgrund der festen Forder-
zeitraume (15, 20, 25 Jahre) bereits fest. Bei
den nach altem Recht 6ffentlich geférderten
Wohnungen richtet sich der Endtermin der
Zweckbindungen nach der moéglichen vor-
zeitigen Ruckzahlung oder der planmaBigen
Tilgung der Darlehen.

Die Prognosedaten werden mit den Ist-Wer-
ten des Geschaftsjahres abgeglichen und die
Ergebnisse bei der Folgeprognose berick-
sichtigt.
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Wohnraumversorgung

Wohnberechtigungsschein (WBS) und andere
Bescheinigungen

Auf der Suche nach adaguatem Wohnraum ist
die Antragsannahme flir Wohnberechtigungs-
scheine des Amtes fiir Wohnungswesen eine
zentrale Servicestelle fur Birger*innen. Hier
erhalten diese im Rahmen der Erstberatung
Informationen zu verschiedenen Wohnberech-
tigungsbescheinigungen, zu den Moglichkei-
ten, selbstandig Wohnraum zu finden und zu
Unterstitzungsangeboten von verschiedenen
Beratungsstellen und des Amtes fur Woh-
nungswesen.

Alle Bescheinigungen, mit Ausnahme der
Bescheinigung zur Zinssenkung, enthalten die
rechtlich zulassige Wohnungsgro3e fur den
jeweiligen Haushalt, angegeben mit der Zim-
mer- und Quadratmeterzahl. Flr jede weitere
Person erhoht sich die Wohnungsgroe um
ein Zimmer und 15 Quadratmeter.

WBS - Voraussetzungen

Die Erteilung einer Wohnberechtigungsbe-
scheinigung hangt von dem gemeinsamen
Jahreseinkommen aller Personen ab, die in
der Wohnung leben werden. Gesetzliche Ein-
kommensgrenzen mussen beachtet werden.

Nachfolgend einige Beispiele, bis zu welchem
Einkommen ein WBS erteilt wird. Die Zahlen
sind allerdings nur Richtwerte und ersetzen
nicht die Prafung im Einzelfall:

WBS - WohnungsgroéBen

HaushaltsgroBe Zimmer Quadratmeter
1 Person 1 50
2 Personen 2 65
3 Personen 3 80
4 Personen 4 95
5 Personen 5 110
6 Personen 6 125

A - Bescheinigung

Einhaltung der Einkommensgrenze
+/-0

B - Bescheinigung

Uberschreitung der Einkommensgrenze
zwischen 0,01 % bis 40,00 %

Bescheinigung des Il. Férderweges

Uberschreitung der Einkommensgrenze
zwischen 40,01 % bis 60,00 %

Tauschbescheinigung
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Bewohnen einer geforderten Wohnung unabhangig

vom Uberschreiten der Einkommensgrenze.
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Mégliche Jahresbruttoeinkommen in Bezug auf die Einkommensgrenzen, Stand 01.01.2022

Zahl der zum
Haushalt rechnen-

Einkommensarten

Einkommens-
grenze in Euro

Jahresbrutto-

einkommen maximal

den Personen nach dem (circa) in Euro
Kinder bis zum WFNG NRW Einhaltung Uberschreitung der
vollendeten der EK-Grenze EK-Grenze bis
18. Lebensjahr max. 40 %
~A"-Bescheinigung ,B"-Bescheinigung

1 Angestellte*r
Arbeiter*in 20.420 33.000 45.850

Erwerbslose
Verbeamtet 20.420 28.000 38.800
Rentner*innen 20.420 23.300 32.550

2 Angestellte*r
Arbeiter*in 24.600 *45.650 61.250

Erwerbslose
Verbeamtet 24.600 *38.800 51.700
Rentner*innen 24.600 *32.500 49.750

Alleinerziehend Angestellte*r
mit 1 Kind Arbeiter*in 25.340 47.000 62.850

Erwerbslose
Verbeamtet 25.340 39.800 53.000

3 Angestellte*r
Ehepaar Arbeiter*in 31.000 49.500 69.000

mit 1 Kind Erwerbslose
Verbeamtet 31.000 41.900 58.300

4 Angestellte*r
Ehepaar Arbeiter*in 37.400 59.600 83.000

mit 2 Kindern Erwerbslose
Verbeamtet 37.400 50.400 70.000

5 Angestellte*r
Ehepaar Arbeiter*in 43.800 69.600 97.000

mit 3 Kindern Erwerbslose
Verbeamtet 43.800 58.800 81.800

*Freibetrage in Hohe von 4.000 Euro flir Zweipersonenhaushalte sind bereits berlcksichtigt.

Fir jede weitere zum Haushalt rechnende Person, erhéht sich die Einkommensgrenze um 5.660 Euro; zuziglich
fiir jedes Kind um 740 Euro. Von dem ermittelten Einkommen (je Familienmitglied) wird zur Feststellung des anre-
chenbaren Jahreseinkommens ein maximaler Betrag von 36 % fur gezahlte Betrage zur Kranken- und Rentenver-
sicherung sowie Steuern abgezogen., ebenso wie mindestens 1.200 Euro Werbungskosten. Alle ausgewiesenen
Bruttoeinkommen sind auf typische Falle abgestimmt, die Betrage kénnen im Einzelfall variieren. In einigen Fallen
sind beispielsweise Freibetrage zulassig, die das anrechenbare Einkommen schmalern (bei jungen Familien, bei
Schwerbehinderung beziehungsweise Pflegebedirftigkeit, bei Vorliegen von Unterhaltsverpflichtungen).

Quelle: Amt fir Wohnungswesen
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WBS gelten immer in dem Bundesland, in
dem sie beantragt wurden. WBS aus ande-
ren Bundeslandern konnen nicht anerkannt
werden. Blrger*innen mit WBS aus anderen

nordrhein-westfalischen Gemeinden kénnen
hingegen ohne weitere Registrierung durch
die Stadt Kdéln Wohnraum suchen, da diese
WBS in ganz NRW guiltig sind.

Anzahl der beantragten Bescheinigungen vom 01.01. - 31.12.

Art der Bescheinigung 2020 2021 2022
Gruppe A - Bescheinigung 14.230 15.237 16.704
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 95 139 154
Il. Férderweg / B - Bescheinigung 455 509 440
Tauschbescheinigung 11 13 4
Zinssenkung 111 251 137
Anzahl der ausgestellten Bescheinigungen

Art der Bescheinigung 2020 2021 2022
Gruppe A - Bescheinigung 9.623 10.467 9.345
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 95 139 154
Il. Férderweg / B - Bescheinigung 416 482 390
Tauschbescheinigung 11 14 4
Zinssenkung 111 211 121

Fur Haushalte, die zur Erstellung oder fur den
Kauf von selbstgenutztem Wohneigentum
offentliche Darlehen in Anspruch genommen
haben, wird in Kooperation mit der NRW-Bank
und der stadtischen Kammerei festgestellt,
welche prozentuale Unter- bzw. Uberschrei-
tung der maBgeblichen Einkommensgrenze
vorliegt. Diese Bescheinigung zur Zinssen-
kung ist Voraussetzung zur Berechnung der
Verzinsung von Darlehen der NRW-Bank oder
der Kdmmerei.
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Die Differenz zwischen den beantragten und
den ausgestellten Bescheinigungen ist auf
verschiedene Ursachen zurlickzufiihren.

In erster Linie ist ursachlich, dass Wohnungs-
suchende Antrage einreichen, dann aber
leider die Unterlagen nicht vervollstandigen
und eine abschlieBende Bearbeitung nicht
moglich ist.
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Hinzu kommt die Anzahl der Ablehnungen
aufgrund der fehlenden, aber unerlasslichen,
gultigen einjahrigen Aufenthaltserlaubnisse,
die fur alle im Haushalt aufgefiihrten Perso-
nen vorgelegt werden muss.

GemaB § 18 Absatz 1 WFNG NRW in Ver-
bindung mit Nr. 8.1 WNB NRW muss bei der
Beantragung eines Wohnberechtigungs-
scheines eine mindestens einjahrige Aufent-
haltserlaubnis vorgelegt werden oder durch
Nachweis der Auslanderbehdrde rechtlich
zuverlassig versichert werden. Dies gilt fur
alle haushaltsangehorigen Personen.

Ist die auslandische antragstellende Person
wohnberechtigt, jedoch der auslanderrecht-
liche Status eines Haushaltsangehorigen
unsicher, so ist der Haushalt insgesamt nicht
wohnberechtigt. Es darf kein auf den/die
Wohnungsinhaber*in allein oder die Ubri-
gen wohnberechtigten Haushaltsmitglieder
lautender WBS, unter Auslassung des nicht
berechtigten Haushaltsmitgliedes, erteilt
werden.

Liegen nur Reisepapiere oder eine Aufent-
haltsgestattung ohne Anerkennungsbescheid
des Bundesamtes fur Migration vor, kann hier
kein WBS beantragt werden.

Weiterhin kommt es zu Ablehnungen wegen
der Uberschreitung der maBgeblichen Ein-
kommensgrenzen von mehr als 60 %, so dass
keine der vorliegenden Bescheinigungen A,

B oder Il. Forderweg oder eine eventuelle
Tauschbescheinigung ausgestellt werden
kann.

AbschlieBend ist die Differenz auch darauf
zurickzufihren, dass seit Marz 2020 Antra-
ge auch online gestellt werden kénnen. Alle
Wohnungssuchenden werden auf die Not-
wendigkeit der Kenntnisnahme des Informa-
tionsblattes hingewiesen und auch darauf,
dass bei der bloBen Einreichung des Antrages
ohne weitere Unterlagen der Antrag nicht
bearbeitet wird.

Es handelt sich bei dieser Kenntnisnahme im
Online-Antrag um Pflichtfelder, die aktiviert
werden mussen, damit der Online-Antrag final
gesendet werden kann.

Dringlichkeitsvermerk
Zum 01.01.2018 wurden die bis dahin 13
Dringlichkeitsstufen auf zwei reduziert.

a) Allgemeiner WBS
b) Allgemeiner WBS mit dem Zusatz:

.Es besteht ein besonders dringender Bedarf;
die Kriterien nach § 17 WFNG sind erfullt.”

Diesen Zusatz erhalten die Haushalte, die in

§ 17 WFNG NRW in Verbindung mit 7.3 Wohn-
raumnutzungsbestimmungen (WNB) als vor-
rangig zu bericksichtigen genannt werden.

Dies sind:

» Schwangere Frauen
» Haushalte mit Kindern
(auch Alleinerziehende)
» Junge Ehepaare
(insbesondere ohne eigene Wohnung)
» Altere Menschen ab dem 60. Lebensjahr
» Schwerbehinderte
(Grad der Behinderung ab 50)
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» Wohnungslose, auch Frauen, die
vorubergehend in Frauenhausern Unterkunft
gefunden haben

» Sonstige hilfebedurftige Personen, wie
psychisch Kranke und Behinderte, die aus
stationaren Einrichtungen entlassen werden
sollen oder Wohnungssuchende, die in unzu-
mutbaren Unterkunftsverhaltnissen leben.

Damit wird den gesetzlichen Vorgaben Rech-
nung getragen. Zudem werden alle Perso-
nengruppen, denen im WFNG NRW eine
besondere Dringlichkeit zugestanden wird,
gleichbehandelt. Weitergehende Uberpriifun-
gen und die Anforderung von Unterlagen zur
Einordnung in dariber hinausgehende Rang-
stufen entfallen.

Erteilte Bescheinigungen mit dem Zusatz der besonderen Dringlichkeit

2020

2021 2022

7.178

7.025 1.534

Erteilte Bezugsgenehmigungen bei konkreten Wohnungsangeboten gesamt

2020 2021 2022
2.225 2.624 2.287
Nahere Informationen zu den erteilten Wohn-
berechtigungsscheinen enthalten die folgen-
den Tabellen:
Erteilte WBS nach HaushaltsgroBe
Personenzahl im Haushalt 2020 2021 2022
1 5.390 57124 4.825
2 1.995 2.233 2.233
3 1.149 1.313 1.298
4 890 980 874
5 465 557 461
6 und mehr 256 295 202
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Erteilte Bescheinigungen fiir spezielle Personengruppen

Gruppe 2020 2021 2022
Schwerbehinderte GdB 50-70 % 904 1.089 792
Schwerbehinderte GdB 80-100% 914 992 750
Personen uber 60 Jahre 2.019 2.223 2.011
Junge Familien 489 523 398
Studierende / Auszubildende 365 414 243
Minderverdiener*innen — ab 20% unter der Einkommensgrenze 8.821 9.792 8.719
Normalverdiener*innen - 19,99 %

+/- O unter der Einkommensgrenze 1.324 1.310 784
Transferleistungsempfanger*innen 4720 5.392 5.349
Deutsche 6.610 7.235 5.317
Auslander*innen 3.535 3.867 4186
Geflichtete 528 403 1.668
Ausblick von Bonn nach Koéln in 2023 weitere digita-

Der Bericht hat schon an anderer Stelle aus-
gefuhrt, dass die Lage auf dem Kolner Woh-
nungsmarkt, gerade im Segment der preis-
werteren, offentlich geforderten Wohnungen,
sehr angespannt ist. Hinzu kommt die Woh-
nungsnachfrage durch Gefluchtete, Zuzugs-
willige aus anderen Stadten und Gemeinden
sowie dem europaischen Ausland, die eine
zusatzliche Herausforderung darstellt.

Auch in den nachsten Jahren wird die Nachfrage
nach preiswerten geférderten Wohnungen an-
halten, da eine spurbare Entspannung am Woh-
nungsmarkt kurzfristig nicht zu erwarten ist.

Neben der bereits bestehenden Maglich-
keit, den WBS online zu beantragen, sollen
weitere Verbesserungen der Services fur
Burger*innen mit der EinfUhrung digitaler
Dienstleistungen erreicht werden. Pers-
pektivisch werden nach dem Umzug des
sogenannten Hostings des Fachverfahrens

le Verbesserungen fur die Burger*innen wie
beispielsweise die Einfuhrung eines Bezahl-
systems, mit dem die Gebuhren fir den WBS
kinftig gemeinsam mit dem Einkauf in vielen
Filialen des Einzelhandels in KoIn bezahlt wer-
den kdénnen, eingeleitet.

Wohnungsberatung

Auf der Grundlage des Gesetzes zur Forde-
rung und Nutzung von Wohnraum (WFNG
NRW) ist die Kommune angehalten, Woh-
nungssuchende, soweit sie der Hilfe bedurfen,
bei der Beschaffung einer ihren wirtschaft-
lichen Verhaltnissen entsprechenden Woh-
nung zu unterstutzen. Ein Rechtsanspruch auf
Beschaffung einer Wohnung besteht nicht.
Die erganzenden Wohnraumnutzungsbe-
stimmungen definieren hierzu, dass es sich
nicht um eine Maklertatigkeit der zustandigen
Stelle, sondern um eine Anleitung zur Eigen-
initiative bei der Beschaffung geeigneten
Wohnraums handelt.
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Auch in Anbetracht der schwierigen Situati-
on auf dem Wohnungsmarkt bietet das Amt
fur Wohnungswesen eine gesonderte Bera-
tung und Unterstitzung fur Menschen an, die
aufgrund einer schweren Erkrankung, einer
Behinderung oder aufgrund fortgeschritte-
nen Alters Probleme bei der Wohnungssuche
haben.

Eine Belegungsvereinbarung der Stadt Koéin,
die 2020 erneut um weitere funf Jahre verlan-
gert wurde, beinhaltet, dass Vermieter*innen
offentlich geférderter Wohnungen in Kéln die

Geforderter Mietwohnungsbau
in K6in-Humboldt/Gremberg
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Maoglichkeit haben, sich ihre Mieter*innen
aus dem Kreis der Haushalte mit WBS selbst
auszusuchen. Dennoch verpflichten sie sich,
die Stadtverwaltung bei der Versorgung von
dringend wohnungssuchenden Blrger*innen
zu unterstitzen.

Die Unterstitzung richtet sich in erster Linie
an Koélner Burger*innen, die sich in beson-
ders schwierigen Lebenssituationen befinden
und dringend neuen Wohnraum bendtigen.
Voraussetzung ist zudem, dass eine WBS-
Berechtigung gegeben ist.
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Bendtigt ein als dringend wohnungssuchend
eingestufter Haushalt Unterstitzung, wird er
von den Mitarbeiter*innen des WBS-Berei-
ches Uber Moglichkeiten der Wohnungssuche
in Eigeninitiative auf dem lokalen Wohnungs-
markt beraten. Von Obdachlosigkeit bedroh-
te Menschen finden Hilfe bei der Fachstelle
Wohnen des Amtes fur Soziales, Arbeit und
Senioren.

In der Wohnungsberatung werden alle Neu-
und Weitervermietungen im &ffentlich gefor-
derten Wohnungsbestand geprift und die
Bezugs- und Uberlassungsgenehmigungen
erteilt. Vermieter*innen werden in Fragen
der Erstbelegung von Neubauten und bei der
Suche nach geeigneten Mieter*innen auf
Wunsch beraten und unterstutzt.

Vermittlung rolistuhlgerechter Wohnungen
Ein Ziel der Stadt Koln ist es, Burger*innen
mit besonderem Wohnraumbedarf entspre-
chend zu unterstutzen. Viele sind auf die Nut-
zung von Rollstuhl oder Rollator angewiesen.
Zu dem umfangreichen Serviceangebot der
Stadt gehort daher seit Jahren ein spezielles
Angebot des Amtes fur Wohnungswesen fur
wohnberechtigte Haushalte, die eine rollstuhl-
gerechte oder zumindest barrierefrei zugang-
liche Wohnung bendtigen. Die Beratung und
Wohnraumvermittlung fur Menschen mit
Behinderung ist in der ,Zentralen Beratungs-
stelle fur behindertengerechtes Wohnen”
angesiedelt.

Die ratsuchenden Menschen mit Behinderung
werden dort zunachst daruber informiert,
dass sie zur Vermittlung in eine geforderte
barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnung

einen Wohnberechtigungsschein benotigen.
Hierfir wird Hilfestellung bei der Antragstel-
lung angeboten. Die Beantragung kann direkt
vor Ort erfolgen.

Auch der Kontakt zu anderen Anlaufstel-
len fur Menschen mit Behinderung in Koln,
zu Vermieter*innen, Bautrager*innen und
Investor*innen sowie der Informationsaus-
tausch mit diesen und deren Beratung zum
behindertengerechten Wohnen sind Aufga-
ben der Beratungsstelle.

Eine enge Kooperationspartnerin des Amtes
fur Wohnungswesen der Stadt Kéln ist die
.Beratungsstelle fir Wohnungswechsel -
wohn mobil” bei der PariSozial gGmbH Koln,
durch deren Leistungen das Angebot der
Stadt Kéln erganzt wird. Zugunsten dringend
zu versorgender Wohnungssuchender be-
steht eine gute Vernetzung. Diese Beratungs-
stelle bietet unter anderem Unterstitzung bei
der Wohnungssuche, beim Umzugsmanage-
ment und bei Behdrdengangen an und stellt
Verknupfungen zum weiteren Leistungsange-
bot von ,wohn mobil” her.

Nicht nur die rollstuhlgerechte Wohnung, son-
dern auch deren Lage und der Stadtteil sind
fur die Menschen wichtig. Die barrierefreie
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
und die Infrastruktur vor Ort sind flr sie von
groBer Bedeutung. Viele der Wohnungssu-
chenden bevorzugen einen Verbleib in ihrem
bisherigen Wohnumfeld mit dem vertrauten
Dienstleistungsnetz (Arzt*innen, Pflegediens-
te und Einrichtungen). Auch familiare oder
nachbarschaftliche Hilfestellungen sind oft an
das bisherige Wohnviertel gebunden.
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Geforderter Mietwohnungsbau
in K6In-Chorweiler

Wohnberechtigungsscheine fiir rollstuhlgerechte Wohnungen

2020 2021 2022
VYohnungssuchende Haushalte 299 037 019
far rollstuhlgerechten Wohnraum
Anzahl der Umzuge in rollstuhlgerechten Wohnraum 56 59 85

Diese Anforderungen stellen fir die Hilfe bei
der Wohnungssuche Herausforderungen dar,
die trotz groBer Kreativitat und intensivem
Einsatz nicht immer mit einem passenden
Wohnungsangebot abgeschlossen werden
kénnen. Trotz der schwierigen Ausgangslage
konnten auch im Berichtsjahr 2022 insge-
samt 85 Haushalte mit einer rollstuhlgerech-
ten Wohnung versorgt werden.
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Das Thema ,Innovative und neue Wohnfor-
men” hat in den letzten Jahren an Bedeutung
gewonnen. Im Zusammenhang mit dem gra-
vierenden Strukturwandel in der Gesellschaft
und abseits von klassischen Familienstruk-
turen entstehen neue Wohn- und Lebensge-
meinschaften. Um diesen Bedurfnissen Rech-
nung zu tragen, muss sich der Wohnungsbau
anpassen. Neue Wohnmodelle sollen eine
optimale Mischung aus kommunikativen
Strukturen, umweltfreundlichem Bauen und
hoher Lebensqualitat ermoglichen.

Soziales und innovatives Wohnen bein-
haltet beispielsweise Mehrgenerationen-
wohnen, Inklusiv- und Integrativwohnen,
Wohnprojekte flr spezielle Zielgruppen wie
Rollstuhlfahrer*innen, Senior*innen, Alleiner-
ziehende und Pflegewohngruppen flr De-
menzerkrankte oder betreute Wohngruppen
fir behinderte Menschen.

Inklusiv Wohnen bedeutet, Menschen mit
Behinderung weitestgehend am alltaglichen
Leben teilhaben zu lassen, etwa in Form einer
Wohngemeinschaft fur behinderte und nicht-
behinderte Menschen.

Integratives Wohnen umfasst die Integration
beispielsweise von Gefllichteten oder ande-
ren kulturellen Gruppen in die Gemeinschaft.

Der Anfang 2020 geschaffene Bereich zur
Forderung sozialer und innovativer Wohn-
formen beim Amt fir Wohnungswesen
besteht aus zwei Kolleg*innen und ist An-
laufstelle fur interessierte Burger*innen,

Baugemeinschaften, Projektinteressierte und
Grundstuckseigentumer*innen zum Thema
inklusives und integratives Wohnen sowie
Wohnen im Alter.

«Wohnen fiir Hilfe -

Wohnpartnerschaften in KéIn”

Das Projekt Wohnen flr Hilfe - Wohnpart-
nerschaften in KéIn wurde 2005 unter Betei-
ligung der Kdlner Seniorenvertretung initiiert.
Es handelt sich um ein Gemeinschaftspro-
jekt mit der Universitat zu Kéln. 2009 hat die
Stadt Koln die Finanzierung des bis dahin aus
Landesmitteln geférderten Projektes uber-
nommen. Der Grundgedanke von Wohnen
fur Hilfe ist die Vermittlung von wohnungssu-
chenden Studierenden in eine Wohnpartner-
schaft mit Kélner Bldrger*innen, die in einer
groBen Wohnung oder in einem groBen Haus
wohnen und Unterstutzung im Alltag benoti-
gen. Anstelle von Mietzahlungen unterstitzen
die Studierenden ihre Wohnpartner*innen

im Alltag, zum Beispiel durch Einkaufe, Hilfe
im Haushalt, bei der Kinderbetreuung oder
bei der Gartenarbeit. Ebenso leisten sie ih-
nen Gesellschaft. Als Faustregel gilt, dass die
Studierenden etwa so viel Hilfe in Stunden im
Monat leisten, wie sie Quadratmeter bewoh-
nen. Pflegeleistungen sind als Ausgleich fur
das Wohnen ohne Miete ausgeschlossen.

Wohnen fur Hilfe basiert auf wissenschaftli-
chen Erkenntnissen Uber die gesellschaftliche
Entwicklung. Ziel ist, individuelle Wohnformen
angepasst an unterschiedliche Bedurfnisse
und Altersgruppen zu gestalten und gleich-
zeitig die Kooperation der Generationen zu
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fordern. Ein positiver Nebeneffekt einer jeden
Wohnpartnerschaft ist, dass die Studierenden
fur die Dauer der Wohnpartnerschaft keinen
anderen Wohnraum in dem ohnehin ange-
spannten Segment der preiswerten Wohnun-
gen in Koln bendtigen.

Die Stadt Koln hat ein hohes Interesse daran,
dass sich die Studierenden in der Stadt wohl
fihlen und sie ihre persénliche und berufliche
Zukunft auch nach Abschluss ihres Studiums
in KéIn suchen. 2009 wurde eine Ausweitung
des Projektes vorgenommen.

Seither kdbnnen nicht nur Senior*innen, son-
dern auch Alleinerziehende sowie Familien
und Menschen mit Behinderung Studierenden
Wohnraum im Rahmen einer Wohnpartner-
schaft anbieten. Nach wie vor stellt aber die
Gruppe der Senior*innen die Mehrzahl der
Wohnraumanbietenden dar. Dies lasst sich da-
mit begrinden, dass diese Altersgruppe nicht
nur Unterstutzung im Alltag sucht, sondern
auch soziale Kontakte, die sich zum Beispiel
durch den Verlust ihrer Lebenspartner*innen
reduziert haben. Die Sorge vor dem Verlust
ihrer Selbstandigkeit und Eigenverantwort-
lichkeit ist zudem Grund fir die Aufgeschlos-
senheit alterer Menschen fur diese alternative
Wohnform. Aber auch die gute Kooperation
mit der Seniorenvertretung der Stadt Kéln

und den Seniorennetzwerken tragt dazu

bei, dass weiterhin mehr als die Halfte der
Wohnraumanbieter*innen Senior*innen sind.
Neben 60 Senior*innen wurden im Jahr 2022
auch wieder Familien und Menschen mit Be-
hinderung fir das Projekt registriert. Zusatzlich
zu den Uber 60jahrigen gab es weitere 19 jin-
gere Wohnraumanbieter*innen. Insgesamt also
79 interessierte Wohnraumanbieter*innen.
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Insgesamt wurden 125 Studierende im Jahr
2022 in die Kontaktdatenbank aufgenommen.
Die Koordinator*innen des Projektes haben
es mit 132 Vermittlungsversuchen geschafft,
dass 55 Wohnpartnerschaften zustande
gekommen sind. Dabei ist festzustellen, dass
weiterhin rund ein Viertel der neu registrierten
Wohnraumanbietenden der Altersgruppe der
20 bis 59-jahrigen zuzuordnen ist und Woh-
nen fur Hilfe somit nicht mehr nur als Wohn-
form fir Senior*innen interessant ist.

Wohnen fiir Hilfe gibt es in (iber 34 deutschen
Stadten und Landkreisen

Wohnen fur Hilfe - Wohnpartnerschaften in
Koln - ist deutschlandweit die einzige Koope-
ration zwischen einer Stadt und einer Univer-
sitat in diesem Segment und wird mit groBem
Interesse beobachtet. Das Kolner Projekt hat
hier weiterhin eine Vorreiterrolle. Anders als in
anderen deutschen Stadten findet die indi-
viduelle Kontaktvermittlung und Begleitung
der Wohnpartnerschaften durch erfahrene
Diplomheilpadagog*innen statt, ein wichtiger
Grund fur den Erfolg des Projektes.

Wohnen fur Hilfe existiert aber nicht nurin
Deutschland, sondern wird auch in vielen
Landern weltweit durchgefiihrt (u.a. USA,
Neuseeland und GroBbritannien).

Seit der Grindung im Jahr 2009 wurden in
KoIn bereits 901 Wohnpartnerschaften ge-
schlossen. Diese Art des Zusammenwohnens
hat sich in Koln langst etabliert. Da Wohnen
fur Hilfe ein wichtiger Bestandteil bei der
Wohnraumversorgung von Studierenden ist,
fordert die Stadt Koln das Projekt mit einer
Zuwendung fur Personal- und Sachkosten.



Besondere Wohnformen

Beratungsstelle fiir Wohnungswechsel bei
wohn mobil

Aufgabe der Beratungsstelle fir Woh-
nungswechsel bei wohn mobil ist es, Kdlner
Blrger*innen ab dem 60. Lebensjahr und/
oder mit einer korperlichen Beeintrachtigung
dabei zu unterstitzen, eine ihren Bedurfnissen
entsprechende Wohnung zu finden, sofern das
Alter und/oder eine korperliche Einschran-
kung den Verbleib in der aktuellen Wohnung
nicht zulasst. Dies umschlieBt ebenso Fami-
lien mit mehreren Kindern, Familien, die aus
wirtschaftlichen Granden in Wohnungsnot
geraten sind und Familien mit internationaler
Geschichte. Dabei bezieht ein GroBteil dieser
Ratsuchenden Sozialleistungen.

Die Ratsuchenden erhalten sowohl tele-
fonisch, bei Hausbesuchen sowie im Buro
Unterstiutzung durch umfangreiche Informa-
tionen und personliche Beratung zum Thema
Wohnungssuche und Umzug in eine barriere-
freie oder behindertenfreundliche Wohnung.
Das umfassende Unterstitzungsmanagement
beinhaltet neben diverser Antragstellungen
zur Finanzierung eines Umzugs auch die
Begleitung zu den Wohnungsbesichtigungen
und zu den Behorden, wenn die Betreffenden
aufgrund ihrer gesundheitlichen oder privaten
Situation nicht in der Lage sind, diese not-
wendigen Wege alleine zu bewaltigen.

Die Beratung durch wohn mobil ist fir alle
Koélner Burger*innen kostenfrei und unab-
hangig. In Kooperation mit der Wohnungs-
wirtschaft und dem Amt fir Wohnungswesen
der Stadt Koéln, welches die Arbeit mit einer
Zuwendung zur Finanzierung von erstmals
drei anstatt zwei Berater*innen-Stellen ab

Januar 2020 unterstutzt, gelang es im Jahr
2022, insgesamt 73 Ratsuchenden zu neuem
Wohnraum zu verhelfen und/oder den Umzug
zu organisieren. Daruber hinaus wurden im
Jahr 2022 Gber 700 telefonische, umfassende
Erstberatungen sowie 507 Umzugsberatun-
gen bearbeitet. Die Zahl der Anfragen durch
Ratsuchende ist im Vergleich zu den Vorjah-
ren relativ konstant geblieben, obwohl die
Bedingungen durch die Corona-Pandemie
weiterhin erschwert waren. Neben der Haupt-
zielgruppe, den Uber Sechzigjahrigen, fragen
weiterhin vermehrt Familien mit mehreren
Kindern, in Wohnungsnot geratene Personen
und Menschen mit Migrationshintergrund an.
Der erhohte organisatorische und administra-
tive Aufwand konnte durch die Unterstutzung
durch das Amt fur Wohnungswesen der Stadt
KoIn mit der Schaffung der zusatzlichen Stelle
ab dem Jahr 2020 fir den Bereich Woh-
nungswechsel geleistet werden.

Die verschiedenen Formen der Offentlich-
keitsarbeit von wohn mobil leben vorwiegend
von der Teilnahme an vielfaltigen Veranstal-
tungen, in deren Rahmen mit Vortragen und
Informationsstanden zu den Moglichkeiten
der Wohnraumanpassung bei koérperlicher
Beeintrachtigung und/oder Demenz, zur
Sturzprophylaxe und zu Hilfen bei einem
erforderlichen Wohnungswechsel interes-
sierte Burger*innen und pflegende Ange-
horige erreicht werden sollen, aber auch
Senior*innengruppen, Mitarbeiter*innen
verschiedenster Einrichtungen im Bereich der
sozialen Arbeit sowie im medizinischen und
pflegerischen Bereich und Vermieter*innen
und Vertreter*innen der Wohnungswirtschaft.
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Neues Wohnen im Alter e.V. (NWiA)

Der Verein ,Neues Wohnen im Alter - Arbeits-
gemeinschaft zur Férderung selbstandiger
Wohn- und Hausgemeinschaften mit Alteren”
mit Sitz in KéIn hat sich zur Aufgabe gesetzt,
im Rahmen der Altersflirsorge die Bildung von
Wohn- und Hausgemeinschaften von alteren
und jingeren Menschen zu férdern und diese
zu begleiten.

Im Jahr 2022 wurden tber 140 Menschen
individuell, personlich, telefonisch, per E-Mail
oder auch per Videokonferenz beraten und
begleitet. Uber Netzwerktreffen und Teilnah-
me an diversen Online-Fachveranstaltungen
konnte NWiIA e.V. etwa 500 weitere Perso-
nen (andere Teilnehmende und von ihnen
vertretene Organisationen) mit seinem
spezifischen Profil und fundierten Diskussi-
onsbeitragen erreichen. Weiterhin ist auch
eine indirekte Reichweite vorhanden, etwa
Uber Internet-Abrufe, Leser*innen von Pub-
likationen wie ,KoInErleben”, Newsletter von
Netzwerkpartner*innen wie ,Forum Gemein-
schaftliches Wohnen" und ahnliche.

Der von NWIA e.V. organisierte Runde Tisch
trifft sich etwa alle zwei Monate. Uber die
eigene E-Mail-Adresse runder-tisch@nwia-ev.
de kommuniziert dieses Netzwerk direkt und
erkennbar.

Dort treffen sich, meist in Videokonferenzen,
Aktive aus bestehenden Projekten mit Men-
schen aus planenden Gruppen zum Erfah-
rungs- und Wissensaustausch.

Der Verein engagiert sich gemeinsam mit

uber 20 weiteren erstunterzeichnenden Or-
ganisationen in dem im Januar 2020 gegrun-
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deten Mehr-als-Wohnen-Bulndnis. Dieses will
dazu beitragen, den Kélner Immobilienmarkt

wieder starker am Gemeinwohl der Stadtge-

sellschaft auszurichten.

Mehrere Interessierte aus Einzelberatungen
wurden zu einer moglichen Projektgruppe
fur eine ,WG50plus” zusammengefihrt. Die
Anzahl der Einzelpersonen ab Mitte 50, die
uber Alternativen zur ihrer aktuellen Wohn-
form nachdenken, nimmt in der Beratung
stetig zu. Daher hat NWiA mit der GAG im
Sommer 2021 erste Sondierungsgesprache
gefuhrt, die im Jahr 2022 fortgefihrt wurden.
Es besteht Interesse an einem Neubau-Vorha-
ben mit Grundriss einer Pflegewohnung mit
8 bis10 Apartments, um eine solche Alteren-
WG zu realisieren. Im Laufe des Jahres 2022
hat sich diese Gruppe nun stabilisiert, sich
einen Namen gegeben (VILIA = Vielfalt leben
im Alter) und sich mit einem Flyer auf dem
Wohnprojektetag im Juni 2022 vorgestellt.
Bis Dezember haben mehrere personliche
Treffen stattgefunden und die Gruppe durch-
lief bereits mehrere Erweiterungswellen.

Ein zusatzliches Projekt des Vereins ist ,Digi-
Wohn - Ein interaktives Wohnprojekte-Portal
fur KéIn". Dieses Vorhaben wurde mit einer
Anschubfinanzierung von der Stiftung Wohl-
fahrtspflege NRW gefordert und ist auch fur
die Stadt Koln relevant. Das Wohnportal ist
zunachst Mitte 2022 fur innovative, gemein-
schaftliche und nachhaltige Wohnformen fir
die Region Koéln an den Start gegangen. Der
Bereich ,Soziales und innovatives Wohnen”
wurde von Anfang an in diesem Projekt invol-
viert und ist an der Entwicklung dieses Portals
beratend beteiligt. Inzwischen ist auch die
Stadt Bonn an dem Projekt beteiligt, so dass
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es nun das WohnPortal KéIn-Bonn heif3t. mit einer Zuwendung zur Finanzierung einer
Es ist Uber folgenden Link erreichbar: Berater*innen-Stelle in Teilzeit.
www.wohnportal-koeln-bonn.de

Weitergehende Informationen zur Arbeit des
Das Amt fir Wohnungswesen der Stadt Koln Vereins ,Neues Wohnen im Alter e.V." sind im
fordert den Verein Neues Wohnen im Alter Internet unter www.nwia.de zu finden.

Geforderter Mietwohnungsbau
in KéIn-Raderberg
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Mehrgenerationenwohnen /
Gemeinschaftliches Wohnen

Das Kélner Férdermodell
Mehrgenerationenwohnen

Die Stadt Koln hat auf der Grundlage eines
Ratsbeschlusses aus dem Jahr 2005 ein
Fordermodell fir Mehrgenerationen-Wohn-
projekte entwickelt und umgesetzt. Damit
wurde ein Fokus auf die Ausweitung innova-
tiver Wohnformen gesetzt. Dies folgte dem
Ziel, dem sich durch demografischen Wandel
verandernden Anforderungen an das Wohnen
auch strukturell zu begegnen. Gleichzeitig
sollte das Modell als Anreiz fiur Wohnungs-
baugesellschaften und private Investor*innen
dienen, in KoIn weitere geforderte oder frei-
finanzierte generationenverbindende oder
gemeinschaftliche Wohnmodelle zu schaffen.

Das damals zur Verfugung gestellte Budget
von 850.000 Euro wurde fur funf Pilotprojekte
eingesetzt. Die Mehrgenerationen-Wohnpro-
jekte befinden sich in den Kdlner Stadtteilen
Niehl, Nippes, Ehrenfeld, Poll und Héhenberg.
50.000 Euro flossen in den Aufbau und die
Begleitung der Projektgruppen durch eine
professionelle Gruppenmoderation. Zusatzlich
wurde jeweils ein Gemeinschaftsraum auf 20
Jahre vorfinanziert und ein Investitionskos-
tenzuschuss fur jede Wohneinheit gewahrt.
Investorin war die GAG Immobilien AG (GAG),
die in enger Zusammenarbeit mit den Projekt-
gruppen die Wohnprojekte realisiert hat.

Gemeinschaftliches, aktives Leben eines
Mehrgenerationenhauses findet im von der
GAG errichteten Waldbadviertel in KéIn-
Ostheim statt. Trager ist der gemeinnit-
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zige Verein Lebensraume in Balance. Die
Bewohner*innen bezogen das Haus 2017 und
lassen die Menschen der Umgebung an ihren
Aktivitaten teilhaben. Sie engagieren sich
ihrerseits bei den Initiativen im Stadtteil, denn
das Miteinander hebt die Lebensqualitat. Der
multifunktionale Gemeinschaftsraum mit
Gastezimmer und der groBzligige Garten mit
Pavillon bieten viele Moglichkeiten. Der Verein
ubt sich im wertschatzenden Umgang mitei-
nander, dieser soll in Konfliktsituationen die
Gemeinschaft zusammenhalten. Das Projekt
besteht aus 34 Wohnungen, die freifinanziert
oder preisgebunden sind in den Einkommens-
gruppen A und B.

Die Bewohner*innen sind offen flir unter-
schiedliche Lebensformen und fiir Menschen
mit Behinderung. (www.lebensraeume-in-
balance.de)

Gemeinsam und eigenverantwortlich woh-
nen: Das funktioniert beispielsweise beim
Pilotprojekt Ledo in KéIn-Niehl. Das Projekt
zahlte zu den ersten Projekten in KéIn und
die meisten Mieter*innen der ersten Stunde
wohnen immer noch dort. 2003 haben die
Initiator*innen den Verein Ledo ins Leben
gerufen. Der Name setzt sich aus den An-
fangsbuchstaben der Selbsthilfegruppen
Lebensbogen und doMS zusammen. Ziel von
Ledo war die Einrichtung eines Mehrgenerati-
onenprojekts fur Jung und Alt, fur Menschen
mit und ohne Behinderung: Barrierefrei vom
Keller bis in die Kopfe war und ist das Motto
geblieben. Gemeinsam mit der GAG wurde
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das Mehrgenerationen-Wohnprojekt auf dem
friheren Siemens-Gelande in KoIn-Niehl reali-
siert. (www.ledo-wohnen.de)

Nach dem Start mit Ledo im Jahr 2009 hat
die GAG mittlerweile sechs weitere gemein-
schaftliche Wohnprojekte mit unterschied-
lichen Bewohner*innenvereinen erfolgreich
umgesetzt, davon funf geférdert von der
Stadt KéIn im Rahmen der Pilotprojekte.

Ein weiteres Projekt befindet sich in KdIn-
Kalk und wurde 2021 durch die Mieter*innen
des Vereins futur 3 bezogen. In Kalk, einem
lebendigen Stadtteil mit vielen Mdglichkeiten,
errichtet die GAG auf einem friher indus-
triell genutzten Areal ein vielfaltiges neues
Wohnquartier. Auch ein altersgemischtes
Wohn- und Kulturprojekt findet hier ein neu-
es Zuhause unweit der Kalker Hauptstrafe.
Gemeinsam mit dem Bewohner*innenverein
futur 3 wurden die Planungen vorangetrieben.
Zusatzlich zu den insgesamt 24 Wohnungen
gibt es einen groBzligigen Gemeinschaftsbe-
reich. Das Haus ist nun ein Begegnungsort -
auch far Menschen von auBBerhalb, insbeson-
dere aus dem Stadtteil. Das Zusammenleben
soll durch Kommunikation und Austausch,
gegenseitige Hilfe, gemeinsame Mahlzeiten
und Veranstaltungen gefoérdert werden. In ei-
ner selbstorganisierten Gemeinschaftskiche
wird z.B. regelmaBig fur Viele gekocht.
(www.futur3.koeln)

Daruber hinaus wird es in Bickendorf ein
weiteres Projekt mit dem Verein WohnBunt
geben, welches in 2023 an den Start gehen
wird. Weitere gemeinschaftliche Wohnprojek-
te werden seitens der GAG in Zukunft ange-
strebt.

Ambulante Wohngruppen fiir verschiedene
Zielgruppen

Eine sich wachsender Beliebtheit erfreuende
Alternative zu den herkdmmlichen Pflegeein-
richtungen ist die ambulante Wohngemein-
schaft. Diese gemeinschaftliche Wohnform
bietet ein Zusammenleben in kleinerem Rah-
men mit maximal zehn Wohneinheiten inner-
halb einer groBen Wohnung mit integrierten
Gemeinschaftsflachen.

Wo es das Krankheitsbild erforderlich macht,
ist eine 24-Stunden-Betreuung gewabhrleis-
tet und pflegebedirftige Menschen bzw. ihre
Angehdrigen haben in der Wahl des Pflege-
dienstes Entscheidungsfreiheit. So bleibt
trotz korperlicher und psychischer Einschran-
kungen den Einzelnen ein hohes MaB an
Lebensqualitat und Individualitat erhalten. In
den vergangenen Jahren hat sich die Zahl der
geforderten ambulanten Wohngemeinschaf-
ten in K&In fur unterschiedliche Zielgruppen
deutlich vergréBert.

Ambulant betreute Wohngemeinschaften

fiir Menschen mit Demenz

Die Betreuung ist speziell auf die Bedurf-
nisse der zu betreuenden Menschen zuge-
schnitten. Da sie aktiv in die Gestaltung ihres
Alltags einbezogen werden, konnen sie ihre
personlichen Ressourcen und Fahigkeiten
stabilisieren und langer erhalten. Die Wohn-
gruppen fur jeweils acht Personen haben eine
GroBe von rund 360 m? Die Zimmer haben
eine GréBe von 14 bis 33 m? In jeder Wohn-
gemeinschaft haben alle Mitbewohner*innen
ein eigenes Zimmer, das sie sich individuell
einrichten konnen. Die meisten Zimmer ha-
ben ein eigenes Bad und einen Telefon- und
Fernsehanschluss. Die Gemeinschaftsraume
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werden auch gemeinschaftlich eingerichtet.
Die Kiiche wird meist von den Vermietenden
vorgehalten. Die Garten werden als Sinnes-

garten angelegt und geférdert.

Solche Wohngruppen gibt es unter anderem
in den Koélner Stadtteilen Vingst, Bickendorf,
Ostheim, Buchheim, Stammheim, Ehrenfeld,
Dunnwald, Bayenthal und Kalk. Fir Hum-
boldt-Gremberg plant die GAG Immobilien
AG derzeit eine entsprechende Wohngruppe
mit zehn Personen, Bezug soll in 2023 sein.

Ambulante Wohngruppen fiir Menschen mit
psychischer und/oder geistiger Behinderung
Eine weitere Form ambulanter Wohngruppen
gibt es fur Menschen mit Behinderung. Das
Raumprogramm ist ahnlich wie bei den De-
menzwohngruppen. Die Wohngruppengro3e
variiert zwischen vier und acht Personen. In
der Regel wird auch hier eine 24-Stunden-
Betreuung vorgesehen. Tagsuber arbeiten
die Bewohner*innen vielfach in einer Werk-
statt fir Menschen mit Behinderung. Die
Menschen werden taglich durch einen Trager
betreut.

Diese Wohngruppen gibt es unter anderem in

den Kolner Stadtteilen Niehl, Vingst, Merheim,
Dinnwald, Dellbrick und Ostheim.
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Ambulante Wohngruppen fiir Jugendliche
Diese Wohnform, die von der GAG Immobilien
AG realisiert wird, entsteht im freifinanzier-
ten Wohnungsbau. Das Raumprogramm ist
vergleichbar mit den zuvor genannten Wohn-
gruppen. Zusatzlich gibt es verschiedene
Mehrzweckraume fur Aktivitaten. Der Garten
ist mit Spielgeraten ausgestattet. Die Kinder
und Jugendlichen werden rund um die Uhr
durch einen Trager betreut.

Tagsuber gehen sie zur Schule, in einen Aus-
bildungsbetrieb oder zum Studium an die
Universitat. Diese Wohngruppen gibt es zum
Beispiel in KéIn-Longerich.



Wohngeld

Bedeutung des Wohngeldes

Wohngeld wird auf Antrag als Zuschuss zur
Miete oder im Falle von selbst genutztem
Wohneigentum als Lastenzuschuss gezahlt.
Es wird je zur Halfte vom Bund und den Lan-
dern finanziert.

Einkommensschwéachere Haushalte sind auf
das Wohngeld als wichtige Unterstutzung zur
Finanzierung ihrer Wohnkosten angewiesen.

Mit dem zum 01.01.2020 in Kraft getretenen
Wohngeldstarkungsgesetz wurde erstmalig
eine regelmaBige Anpassung der Bemes-
sungsgrundlagen fur das Wohngeldgesetz
eingefuhrt. Zum 01.01.2022 fand diese
Dynamisierung erstmalig Anwendung, um
den allgemeinen Preissteigerungen sowie den
gestiegenen Regelbedarfen fir Transferleis-
tungen Rechnung zu tragen. Daher wurden
die Mietobergrenzen und die Hochstgrenzen
fur Einkommen angehoben.

Organisation der Kélner Wohngeldstelle

Die Kolner Wohngeldstelle ist ein Sachgebiet
des Amtes fur Wohnungswesen. Die zentrale
Wohngeldstelle hat ihren Standort im Bezirks-
rathaus Lindenthal. Hier werden Burger*innen
beraten und Wohngeldantrage fur das gesam-
te Stadtgebiet bearbeitet.

Altere und weniger mobile Menschen finden
in der Seniorenberatung eine Anlaufstelle in
den Bezirksrathausern vor Ort.

2016 wurde erstmals die Moglichkeit er6ff-
net, Gber ITNRW den Wohngeldantrag online

zu stellen. Diese Variante der Antragstellung
erfreut sich zunehmender Beliebtheit. Beson-
ders mit dem Eintritt des ersten Lockdowns in
Folge der Corona-Pandemie stieg die Anzahl
der Online-Antrage sprunghaft an.

Nach dem erheblichen Anstieg der Zahl der
Wohngeldantrage in 2020 auf 21.695 stieg
die Antragszahl im Jahr 2021 zunachst auf
22.630. Durch die Dynamisierung stiegen die
Antrage in 2022 auf 25.389.

Aufgrund des Wohngeldstarkungsgesetzes
wurde der Kreis der Anspruchsberechtigten
durch héhere Einkommensgrenzen, hohere
berucksichtigungsfahige Mieten oder Lasten
sowie hohere Wohngeldzahlungen wieder
erweitert. Zudem stieg die Zahl der Antrage
durch die mit der Pandemie verbundenen Ein-
kommensausfalle und kurzere Bewilligungs-
zeitraume zusatzlich an.

Die Zahl der Kolner Haushalte, die Wohn-
geld beziehen, lag Ende des Jahres 2022 bei
8.020 (2021: 7.601). Die Wohngeldzahlungen
haben sich in 2022 auf 32,72 Millionen Euro
summiert (2021: 27,48 Millionen Euro). Die
Entwicklung des in KéIn ausgezahlten Wohn-
geldes ist der nachfolgenden Grafik zu ent-
nehmen.

Durchschnittlich hat 2022 jeder Empfanger-

haushalt monatlich ein Wohngeld von ca.
257,00 Euro (2021: 255,00 Euro) erhalten.
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Wohngeldzahlungen 2015 -2022
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In 2022 wurden 46.182 Bescheide erlassen
(2021: 34.400). Zu den Bescheiden in 2022
zahlen auch die Bescheide zum einmaligen
Heizkostenzuschuss |, der im August 2022 zur
Auszahlung gebracht wurde (etwa 10.000).

Die hohe Zahl der Bescheide im Verhaltnis zu
der Anzahl der Wohngeldhaushalte spiegelt
die Dynamik in den Wohngeldfallen wider. An-
derungen in den personlichen Verhaltnissen
machten Neuentscheidungen notwendig. Die
Haufigkeit der Veranderungen ist der allge-
meinen Entwicklung in den Beschaftigungs-
verhaltnissen und gesellschaftlichen Entwick-
lungen geschuldet.

Fur den Wohngeldbereich war durch das
Burokratieabbaugesetz Il in NRW das Wi-
derspruchsverfahren fir den Zeitraum vom
01.10.2007 bis 31.12.2014 ausgesetzt. Seit
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Wiedereinfuhrung des Widerspruchsverfah-
rens zum 01.01.2015 lag die Zahl der Wider-
spruche bis 2021 auf konstantem Niveau.
Sie hat in 2022 analog zur Antragssteigerung
zugenommen:

2022 wurden insgesamt 635 Widerspruche
(2021: 593) erhoben. In lediglich 2 Fallen
(2021: 14 Falle) wurde von der Bezirksregie-
rung eine abweichende Entscheidung getrof-
fen.

Damit ist der groBte Teil der Widerspriche
unbegrindet und vermutlich auf fehlende
Akzeptanz und Verstandnis der gesetzlichen
Vorgaben zurtckzufihren. Daher liegt bei der
Bearbeitung der Widerspriiche ein besonde-
rer Schwerpunkt auf einer ausfihrlichen und
verstandlichen Information Uber die gesetzli-
chen Vorgaben.



Wohngeld

Nach Erlass der Widerspruchsbescheide wur-
denin 2022 insgesamt 33 Klagen erhoben.
33 Klageverfahren, davon 22 aus Vorjahren,
wurden abgeschlossen. Lediglich in einem
Fall (2021: 1) hat das Verwaltungsgericht die
Entscheidung der Stadt Koln nicht bestatigt.

Der gesetzlich vorgeschriebene automa-
tisierte Datenabgleich mit Transferleistungs-
trager*innen und dem Bundeszentralamt
fur Steuern wurde fortgesetzt. Dies gilt auch
fur den Datenabgleich bei Empfanger*innen
gesetzlicher Renten sowie fur die sozialver-
sicherungspflichtigen und geringfligigen
Beschaftigungen. Hierdurch soll ein gegebe-
nenfalls unrechtmaBiger Bezug von Wohn-
geld aufgedeckt beziehungsweise verhindert
werden.

Im Sommer des Jahres 2022 hat die Bun-
desregierung erklart, das Wohngeld zum
01.01.2023 zu reformieren. Das neue Wohn-
geld-Plus-Gesetz soll ein wichtiger Baustein
bei der Bewaltigung steigender Energiepreise
sein. Die Ankundigung des zweiten Heizkos-
tenzuschusses hat bereits ab August 2022 zu
einem gestiegenen Antragsaufkommen ge-
fuhrt, denn der Heizkostenzuschuss Il wurde
denjenigen ausgezahlt, die im Zeitraum von
September bis Dezember 2022 einen Wohn-
geldanspruch hatten.

Zudem wurde im September 2022 durch die
Bundesregierung konkretisiert, dass aufgrund
der Verbesserungen im Wohngeld-Plus-
Gesetz ab 2023 der Kreis der Anspruchsbe-
rechtigten bundesweit von 600.000 auf tber
2.000.000 ausgeweitet werden soll. Auch die
Stadt KoIn hat sich auf eine Verdreifachung
der Antrage eingestellt und rd. 128 zusatzli-
che Stellen (ohne Hilfskrafte) befristet einge-

richtet. Dieser enormen Steigerung des An-
tragsvolumens begegnet die Wohngeldstelle
im Schulterschluss mit dem stadtischen Be-
werbercenter bereits seit Spatsommer 2022
mit ersten Konzepten zur Personalakquise
interner und externer neuer Mitarbeitenden.

Der technische Dienstleister des Landes NRW
konnte die programmtechnischen Anpas-
sungen erst verzogert bereitstellen. Seit April
2023 konnen Bewilligungen nach neuem
Recht und Nachzahlungen aus den Monaten
Januar bis Marz 2023 automatisiert endgliltig
beschieden und ausgezahlt werden.

Um Ressourcen fur die dv-technischen An-
passungen zu bundeln, wurden vom Land an-
dere Projekte, wie die Weiterentwicklung des
Wohngeld-Online-Antrages, zurlickgestellt.

Ausblick

Die Stellenbesetzungsquote der zusatzlich
eingerichteten rund 128 Stellen ist mit rund
72 Prozent Stand Ende Juni 2023 erfreulich
hoch. Die Antragszahlen sind sehr deutlich
um das 2,5-fache gestiegen. In Folge kommt
es erwartungsgeman zu langeren Bearbei-
tungszeiten. Knapp die Halfte der bisher neu
eingestellten Mitarbeitenden hat keinen Ver-
waltungshintergrund. Ziel ist es deshalb, zum
einen bis Ende 2023 alle Stellen zu besetzen
und zum anderen die neuen Mitarbeitenden
zugig und vertieft einzuarbeiten.

Parallel dazu wird gemeinsam mit dem Zent-
ralen Raummanagement nach neuen Raum-
lichkeiten fur die gesamte Kélner Wohngeld-
stelle gesucht; aktuell sind die Mitarbeitenden
an drei Kélner Standorten tatig. Die Perspek-
tive ist aktuell gut, dass im Sommer 2024 ein
neues Gebaude bezogen werden kann.
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Wohnraumversorgung
fur besondere Gruppen

Auftragslage und gesetzliche Grundlagen

der Unterbringungsverpflichtung

Die Abteilung Wohnraumversorgung stellt im
Amt fir Wohnungswesen die Notversorgung
mit Unterkunften fur Menschen sicher, die
sich nicht ohne weiteres auf dem freien Woh-
nungsmarkt mit einer privaten Mietwohnung
versorgen kdnnen und fir die eine gesetzliche
Unterbringungsverpflichtung der Stadt Kéln
besteht.

Unterbringung von durch Obdachlosigkeit
bedrohten Menschen

Nach § 14 Ordnungsbehoérdengesetz NRW
(OBG NRW) haben die Kommunen als oértliche
Ordnungsbehorde Gefahren fir die 6ffent-
liche Sicherheit und Ordnung abzuwenden.
Eine solche Gefahr fir die 6ffentliche Sicher-
heit, genauer fur das Rechtsgut der Gesund-
heit und kérperlichen Unversehrtheit bei einer
Ubernachtung im Freien, besteht in der dro-
henden oder bestehenden Obdachlosigkeit
von Menschen im Stadtgebiet. Auch Woh-
nungslose, also Menschen, die bei Verwand-
ten, Freunden und Bekannten in der Wohnung
ubernachten und damit noch ein voriber-
gehendes Obdach haben, aber Gber keine
eigene private Mietwohnung verfligen, sind
damit erfasst. Die Stadt hat daher geeignete
MaBnahmen zur Abwendung dieser Gefahr zu
treffen, insbesondere auf Wunsch eine Unter-
kunft fir die Nacht zur Verfliigung zu stellen.

Menschen, denen droht, dass sie ohne recht-

zeitigen Ersatz ihre Wohnung verlieren, kbnnen
sich an die Fachstelle Wohnen des Amtes fur
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Soziales, Arbeit und Senioren wenden. Die-

se versucht zunachst, die Menschen in ihren
Wohnungen zu halten, auch durch finanzielle
Unterstitzung. Wenn dies nicht gelingt, erfolgt
eine ordnungsbehdrdliche Unterbringung in
tragergefihrten Unterkiinften oder angemiete-
ten Zimmern in Beherbergungsbetrieben. Nur
wenn der Fachstelle Wohnen keine geeigne-
ten Unterbringungsressourcen zur Verfugung
stehen, etwa bei Familien mit minderjahrigen
Kindern, wird ein Unterbringungsersuchen an
das Amt fur Wohnungswesen gestellt.

Das Amt fur Wohnungswesen verfugt uber
drei Wohnheime fur Wohnungslose sowie
einen begrenzten Bestand an Wohnungen zur
offentlich-rechtlichen Unterbringung. Fur die
Nutzung wird eine Gebuhr erhoben.

Unterbringung von Katastrophenopfern

Die Unterbringungsverpflichtung fur Opfer
von Branden, Hochwasser oder anderen
Katastrophen beruht auf dem Gesetz tUber
den Brandschutz, die Hilfeleistung und den
Katastrophenschutz (BHKG) des Landes

NRW in Verbindung mit § 14 OBG und dem
Allgemeinen Evakuierungsplan der Stadt Koln.

Hierfur mussen auf Dauer Unterbringungsres-
sourcen vorgehalten werden.

Wiederholt kommt es zu Branden in
Wohnhausern, bei denen nicht nur die
Bewohner*innen der Brandwohnung, sondern
haufig auch weitere Personen in Mitleiden-
schaft gezogen werden.
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Rauch, RuB und Léschwasser machen viel-
fach nicht nur die Brandwohnung voriberge-
hend unbewohnbar. Die Wohnungen mussen
von Spezialfirmen gereinigt und von Grund
auf renoviert werden, zerstorte Einrichtungs-
gegenstande entsorgt und ersetzt werden.
Die erforderlichen MaBnahmen kénnen sich
Uber Wochen hinziehen, in denen die Men-
schen ihre Wohnungen nicht nutzen kénnen
und auf Ausweichquartiere angewiesen sind.
Sofern die Betroffenen sich nicht privat mit
einer Unterkunft (etwa bei Freunden oder
Verwandten) versorgen kdnnen, werden sie
stadtisch in einer der fur diesen Zweck vorge-
haltenen Unterkiinfte untergebracht.

Das Amt fur Wohnungswesen stellt seit 20
Jahren in einem Apartmenthaus im Stadtteil
Raderthal Wohnraum fur solche Notfalle be-
reit. Blirger*innen, die wegen eines Brandes,
Hochwassers oder anderer Katastrophen auf
Hilfe bei der Wohnungsversorgung ange-
wiesen sind, finden hier voribergehend eine
Bleibe, die mit allem N6tigem ausgestattet
ist. In sieben voll eingerichteten Apartments
kénnen bis zu 38 Menschen gleichzeitig auf-
genommen werden. Es erfolgt eine umfassen-
de Betreuung durch Fachkrafte der Sozialen
Arbeit des Amtes fur Wohnungswesen. Sie
unterstutzen bei der Beantragung finanzieller
Hilfen, bei der Versorgung mit Medikamenten
oder Kleidung, organisieren Termine bei
Arztpraxen und Fahrdienste fir Schulkinder.
So soll schon wahrend des Aufenthaltes in
den Apartments die Moglichkeit bestehen,
den gewohnten Alltag wieder aufzunehmen.

Daruber hinaus besteht in der Boltenstern-
straBe eine weitere Unterbringungsmaoglich-
keit des Amtes flir Wohnungswesen fir 310

Kolner Burger*innen, die kurzfristig evakuiert
werden mussen, wobei die Unterbringungs-
kapazitat mit zusatzlichen Betten noch erhoht
werden kann.

Bei traumatisierenden Ereignissen erfolgt
zunachst vor Ort eine Erstversorgung durch
das Team zur psychosozialen Unterstitzung
der stadtischen Feuerwehr. Wenn trauma-
tische Ereignisse in der Folgezeit nicht verar-
beitet werden kdnnen, vermittelt der Soziale
Dienst des Amtes fir Wohnungswesen in
Zusammenarbeit mit dem stadtischen Ge-
sundheitsamt psychologische Unterstitzung.
Betroffene, die nach den belastenden Erleb-
nissen nicht mehr in die vorherige Wohnung
zurickkehren konnen, werden auch bei

der Suche nach einer neuen Wohnung unter-
statzt.

Das Amt fur Wohnungswesen ist Mitglied

der Lenkungsgruppe ,GroBeinsatzlagen und
Katastrophen” unter Leitung der Kolner Be-
rufsfeuerwehr, in der die Planungen und Vor-
bereitungen der Stadt KéIn fur einen Ernstfall
weiterentwickelt und optimiert werden.

Mit Wohnraum zu versorgende Wohnungslose
und dringend Wohnungssuchende

Das Amt fur Wohnungswesen verwaltet Un-
terbringungsressourcen fur Haushalte, die
sich aus eigener Kraft nicht am Wohnungs-
markt versorgen kdnnen oder von einem
Wohnungsverlust betroffen waren. Mit der
Vermittlung einer Unterkunft oder Wohnung
allein kdnnen diese Problematiken oftmals
nicht gelést werden, so dass im Rahmen der
Wohnungslosenhilfe weitere bedarfsgerechte
Hilfsangebote aufgezeigt beziehungsweise
vermittelt werden.
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Mit Wohnraum versorgt werden im Wesent-
lichen Familien oder Einzelpersonen, die
aufgrund personlicher Lebensumstande ihre
Wohnung verloren haben, zum Beispiel durch
Mietschulden/Uberschuldung oder auch
mietvertragswidriges Verhalten. Sie finden
eigenstandig keinen Zugang zum Wohnungs-
markt, da es fur den ohnehin knappen preis-
werten Wohnraum ausreichend solvente und
unauffallige Mieter*innen gibt.

Daneben gibt es Einzelpersonen oder auch
Gruppen, die sich mehr oder weniger bewusst
entschieden haben, ein Leben auBerhalb gesell-
schaftlicher Normen zu fuhren. Sie sind jedoch
auf offentliche Hilfen angewiesen, weil sie aus
eigener Kraft das Grundbedurfnis nach Wohn-
raum nicht sichern kénnen. Ein Beispiel fur eine
solche Gruppe sind Punker, deren Unterbrin-
gung oft nur in Nischenobjekten moglich ist. Zur
Stabilisierung der einzelnen Bewohner*innen,
aber auch zur Befriedung der unmittelbaren
Nachbarschaft ist ein Betreuungs- bezie-
hungsweise Beschaftigungsangebot notwen-
dig. Anderenfalls drohen erhebliche Notlagen
einzelner Bewohner*innen bis hin zu lebensbe-
drohenden Situationen und die Gefahrdung des
sozialen Friedens im Umfeld. Der Umgang mit
einigen besonders wohnungsfernen Menschen
wird dadurch erschwert, dass von ihnen Hilfe-
angebote in der Regel abgelehnt werden.

Unterbringung von Gefliichteten

Nach § 1 des Flichtlingsaufnahmegesetzes
(FIGAG) sind die Gemeinden in Nordrhein-
Westfalen verpflichtet, auslandische Geflich-
tete aufzunehmen und unterzubringen, die
ihnen vom Land zugewiesen werden. Dabei
handelt es sich in erster Linie um Geflluchtete,
welche einen Asylantrag gestellt haben. Die
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Zuweisung erfolgt durch die Bezirksregierung
Arnsberg (§ 1 Abs.2 FIGAG NRW).

Nach dem ,Konigsteiner Schltssel” als Grund-
lage fur die Verteilung von Asylbewerber*
innen werden diese den Bundeslandern ent-
sprechend ihrer Steuereinnahmen (2/3) und
ihrer Bevolkerungszahl (1/3) zugewiesen. Der
Schlissel sah 2022 die Zuweisung von 21,07
Prozent aller registrierten Asylbewerber*
innen in Deutschland nach Nordrhein-West-
falen vor.

Der Schlissel fur die weitere Verteilung auf
die einzelnen Stadte und Gemeinden in Nord-
rhein-Westfalen beruht auf § 3 FIUAG und sah
fur die Stadt Kéln in 2022 eine Aufnahme-
quote von 5,5 Prozent vor. Die Kombination
der Verteilschlussel fir Bund und Land ergibt,
dass Koln rund 1,16 Prozent aller Gefluchteten
in Deutschland aufzunehmen hatte.

Bei der Erfullung der Aufnahmequote werden
auch Geflichtete berucksichtigt, welche
unmittelbar nach Kéln kommen und nicht
vom Land zugewiesen werden. Dazu gehorten
2022 Gefllchtete aus der Ukraine sowie un-
erlaubt Eingereiste (§ 1 Abs. 3 Satz 1 FIGAG).

Weitere Unterbringungsverpflichtungen
ergeben sich aus der anteiligen Aufnahme
von Sonderkontingenten von Geflichteten,
die auf die Staaten der Europaischen Union
verteilt wurden, sowie bei der Aufnahme von
Spataussiedler*innen und russischen Kon-
tingentflichtlingen, die in K&In zunachst nicht
uber eine eigene Wohnung verfliigen.

Der Soziale Dienst im Amt fir Wohnungswe-
sen stellt auBerdem die soziale Betreuung der
Geflichteten sicher.
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Entwicklung der Anzahl stadtisch unterge-
brachter Gefliichteter

Zu Beginn des Jahres 2022 wurden nach
einer langeren Phase sinkender Zahlen 5.764
Gefllichtete (Stand: 31.12.2021) unterge-
bracht.

Infolge des russischen Uberfalls auf die Ukra-
ine und dem sich anschlieBenden Krieg kam
es zu einem sprunghaften Anstieg der Zahlen
durch Gefluchtete aus der Ukraine, so dass
zum 31.03.2022 bereits 9.184 Gefllchtete
untergebracht wurden. Die Hochstzahl an un-
tergebrachten Geflichteten aus der Ukraine
mit 4.145 Personen wurde am 27.09.2022 er-
reicht. Da die GroBstadt Koln ein bevorzugtes
Ziel vieler Gefluchteter war, hatte sie bereits
Anfang Mai 2022 ihre Aufnahmequote nach
dem Flichtlingsaufnahmegesetz NRW mit
119 Prozent deutlich Uberschritten. In Folge
dieser Ubererfiillung erfolgten bis auf weni-
ge Ausnahmen keine Landeszuweisungen
von Asylbewerber*innen und Gefllichteten
aus der Ukraine mehr nach Kéln. Neuankom-
mende Geflichtete aus der Ukraine wurden,
soweit sie nicht erhebliche gesundheitliche
Beeintrachtigungen oder enge Verwandte in
KolIn hatten, zu den Verteilzentren des Landes
fur Geflichtete weitergeleitet.

Die Verteilung der Gefluchteten auf die un-
terschiedlichen Nationalitaten blieb, wenn
man die neu hinzugekommenen Geflichtete
aus der Ukraine auBer Betracht lasst, die zum
31.12.2022 etwa 36 Prozent aller unterge-
brachten Gefluchteten ausmachten, ungefahr
im Bereich des Vorjahres.

Im Herbst/Winter 2022 kam es zu einem wei-
teren Anstieg der Zahlen von unerlaubt Einge-

reisten aus den Westbalkanstaaten, insbeson-
dere Albanien, um etwa 1.600 Personen, was
den Anteil von Menschen dieser Herkunft im
Unterbringungssystem erhohte.

Zum Jahresende 2022 wurden durch das Amt
fur Wohnungswesen insgesamt 10.839 Ge-
flichtete in Koln stadtisch untergebracht.

Belegung der Unterbringungsreserve

Die Stadt Koln verfugte zu Beginn des Jahres
2022 uber eine Unterbringungsreserve von
rund 1.500 Platzen, um auf einen kurzfristigen
Anstieg des Unterbringungsbedarfs reagieren
zu konnen. Diese Unterbringungsreserve wur-
de im Marz 2022 vom Objektservice des Am-
tes fur Wohnungswesen in wenigen Wochen
hochgefahren und vollstandig mit Gefllichte-
ten aus der Ukraine belegt. Diese Reserve er-
moglichte es zeitlich, andere Unterklinfte mit
langeren Herrichtungszeiten zu schaffen und
im groBeren Umfang Beherbergungsbetriebe
fur die Unterbringung weiterer Geflichteter
zu akquirieren. Dadurch konnte die erneute
Inanspruchnahme von Sport- und Turnhallen
zur Unterbringung Geflichteter durch die
Stadt Koln erfolgreich vermieden werden. Seit
Marz 2022 sind die Reservestandorte in dau-
erhafter Nutzung, so dass derzeit keine Re-
serve im Sinne vorzuhaltender und unbelegter
Objekte mehr besteht.

Ausweitung der Unterbringungsressourcen
Fir die Unterbringung der insgesamt zuge-
wiesenen Gefluchteten und Aussiedler*innen
standen dem Amt fir Wohnungswesen auf-
grund intensiver Akquise und Schaffung neu-
er Kapazitaten im Berichtszeitraum rund 150
Standorte (einschlieBlich Beherbergungsbe-
triebe) zur Verfligung.
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Auch wenn im Rahmen der Neuakquise von
Objekten zur Geflichtetenunterbringung sol-
che mit abgeschlossenen Wohneinheiten be-
vorzugt wurden, standen diese angesichts der
bendétigten Zahl an Unterbringungskapazitat
nur in eingeschranktem Maf zur Verfliigung.
Der Anteil der stadtischen Gefllichteten, die
in abgeschlossenen Wohneinheiten (eigenes
Bad, eigene Kiiche) untergebracht sind, ist so-
mit im Laufe des Jahres 2022 gesunken, die
absolute Zahl ist im Berichtszeitraum jedoch
von 4.359 auf 5.319 Personen gestiegen.

Ukrainekrieg und Auswirkungen auf die Unter-
bringungssituation in Kéin

Der Europaische Rat hat am 3. Marz 2022
den erforderlichen Beschluss zur Aufnahme
von Vertriebenen nach Artikel 5 Absatz 1 der
Richtlinie 2001/55/EG des Rates vom 20.
Juli 2001 uber die Gewahrung vorubergehen-
den Schutzes getroffen. Mit Inkrafttreten des
Beschlusses findet § 24 AufenthG Uber die
Aufenthaltsgewahrung zum voribergehenden
Schutz Anwendung.

Ukrainische Geflichtete wurden zunachst
uber den Tagesdienst des Amtes fur Woh-
nungswesen im Rahmen des Belegungsma-
nagements auf die freien stadtischen Unter-
bringungsplatze verteilt.

In einem ersten Schritt wurde im Marz 2022
die stadtische Unterbringungsreserve von
1.500 Unterbringungsplatzen kurzfristig akti-
viert, mit betreuendem Personal ausgestattet
und vollstandig belegt.

AnschlieBend wurde der Standort Bol-

tensternstraBe 10 A mit 200 Platzen in
abgeschlossenen Raumen mit zentraler
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Verpflegung sowie die Katastrophenschutz-
einrichtung in der BoltensternstraBe 2-4
aktiviert. Die Katastrophenschutzeinrichtung
wurde nur voribergehend belegt, bis ande-
re Unterbringungskapazitaten hergerichtet
waren.

Die ukrainischen Geflichteten setzen sich
nach einer qualifizierten Schatzung aus 55
Prozent Frauen, 35 Prozent minderjahrigen
Kindern und 10 Prozent Mannern, gré3ten-
teils Vater oder altere Verwandte der Frauen,
zusammen.

Situation ab Mitte Marz 2022

Zum 15.03.2022 wurde die von der Feuer-
wehr angemietete Messehalle 3, unterteilt in
die Hallen 3.1 und 3.2, als Notaufnahme- und
Verteilungszentrum fur ukrainische Geflich-
tete in Betrieb genommen.

Ukrainische Geflichtete, deren Corona-Test
im Aufnahmezentrum am Breslauer Platz
negativ war und die eine Unterbringung bendo-
tigten, wurden zunachst bis zu drei Nachten
in der Messehalle untergebracht. Von dort aus
wurden sie entweder vom Sozialen Dienst des
Amtes fir Wohnungswesen in eine regulare
Unterkunft verlegt oder von der Messehalle
aus in die Landesunterkunfte weitergeleitet.

Eine besondere Herausforderung stellten
die von vielen Ukrainer*innen mitgebrachten
Haustiere dar, insbesondere Hunde und Kat-
zen. Der Veterinardienst des Amtes fur Um-
welt- und Verbraucherschutz kimmerte sich
um den Gesundheits-Check der Tiere.

Mit Stand 31.05.2022 brachte die Stadt KoIn
insgesamt 3.888 ukrainische Geflichtete
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offentlich-rechtlich unter. Mit Stand vom
17.05.2022 war die Aufnahmequote des
Landes NRW flr Koéln an aufzunehmenden
Geflichteten mit 105,62 Prozent tbererfillt.
Der Stadt Koéln wurden daher von der Bezirks-
regierung Arnsberg keine Gefllichteten mehr
zugewiesen.

Inzwischen werden ukrainische Geflichtete,
die KéIn unmittelbar anreisen und nicht privat
unterkommen, groBtenteils in die Unterklnfte
des Landes NRW weitergeleitet. In Einzelfal-
len werden besonders vulnerable Personen,
insbesondere gesundheitlich Beeintrachtigte,
in KéIn untergebracht. Die adaquate Unter-
bringung von chronisch kranken und behin-
derten Gefluchteten stellt die Verwaltung vor
besondere Herausforderungen. So musste
zum Beispiel eine gréBere Gruppe von gehor-
losen Gefluchteten untergebracht werden.
Auch die Unterbringung von Schwerverletz-
ten, die mit Medivac-Evakuierungsfligen zur
Behandlung nach Koéln gebracht wurden, ein-
schlieBlich der sie begleitenden Angehdérigen,
musste nach der Behandlung sichergestellt
werden.

Aufbau der Strukturen

Einrichtung des WelcomeCenter Cologne

Auf dem Breslauer Platz am Kolner Haupt-
bahnhof wurden seit Anfang Marz 2022 im
neu errichteten Welcome Center Cologne
(WCC) aus der Ukraine gefliichtete Menschen
empfangen. Hier hatten sie die Moglichkeit
sich auszuruhen, etwas zu trinken, zu essen
und erste Fragen zu klaren - soweit dies zu
diesem Zeitpunkt moglich war. Falls die Men-
schen in Deutschland bleiben wollten, wurden
sie von dort in das Ankunftszentrum in der
Kolner Messe vermittelt. Menschen, die wei-

terreisen wollten, konnten sich im Welcome-
Center ausruhen und starken.

Insgesamt wurden im WCC zwischen dem
06.03.2022 und dem 31.05.2022 von 14.152
Personen Kontaktdaten aufgenommen.

Die Zahl der Personen, die im WCC angekom-
men sind, ist im Laufe des Jahres 2022 deut-
lich zurickgegangen, von in der Spitze fast
500 Personen pro Tag auf ca. 10 bis 20 Perso-
nen pro Tag zum Ende des Berichtzeitraumes.

Von den insgesamt 14.152 Personen, die im
WelcomeCenter um Hilfe baten, bendtigten
5.938 Personen (42%) keine Unterkunft: Ein
Teil dieser Personen reiste selbststandig wei-
ter, ein Teil organisierte sich privat eine Unter-
kunft. Der Anteil dieser Personengruppe stieg
von anfanglich 28% auf 53% und ging dann
auf rund 46% zuruck.

Das WelcomeCenter wurde zunachst unter
der Leitung von stadtischen Mitarbeitenden
des Amtes fir Soziales, Arbeit und Senioren
und der Stabstelle Sozialraumplanung/Sozial-
berichterstattung betrieben.

Ab 01.06.2022 erfolgte eine Ubernahme des
WCC durch den Johanniter-Unfall-Hilfe e.V.,
Regionalverband Koln, bei Betreiberverant-
wortung des Amtes fur Wohnungswesen.
Das Angebot wurde aufgrund der gesunke-
nen Zahlen an ankommenden Geflichteten
aus der Ukraine zum Jahresende 2022 auf
einen kleineren WelcomePoint, der bis zum
30.06.2023 weiterhin eine Anlaufstelle flr
Geflluchtete aus der Ukraine bieten soll, redu-
ziert.
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Einrichtung eines Ankunftszentrums

in Messehallen und am Siidstadion

Zur temporaren Notunterbringung der nach
Koéln kommenden Gefluchteten aus der Uk-
raine wurden fur den Zeitraum 14.03.2022
bis 03.06.2022 zwei Messehallen von der
Koelncongress GmbH angemietet und bis
zum 17.03.2022 fur eine Belegung hergerich-
tet. Der Betrieb dieses Ankunftszentrums im
24 /7-Schichtdienst erfolgte unter Federfiih-
rung der Stadt KoIn in Kooperation mit der
Koelncongress GmbH, dem Jobcenter, dem
Caritasverband, dem Deutschen Roten Kreuz
und der Diakonie Kaoln.

In den Messehallen 3.1 und 3.2 wurden ins-
gesamt 270 Kabinen mit 1.100 Feldbetten
aufgebaut. Die circa 25 Quadratmeter groBen
Kabinen wurden jeweils mit vier Feldbetten,
einem Tisch, einer Bank und einer Mehrfach-
steckdose zum Aufladen der Mobiltelefone
ausgestattet. In der Einrichtung stand ein
W-LAN-Anschluss zur Verfigung, damit die
Geflichteten sich Uber die Entwicklung der Si-
tuation in der Ukraine informieren und Kontak-
te in ihr Heimatland aufrechterhalten konnten.

Die Unterkunft in der Messehalle bot den
Gefluchteten einen geschutzten Raum auf
ihrer Flucht. Sie konnten sich ausruhen und
wurden in der Kantine mit Essen, Getranken
und am Kiosk mit Hygieneartikeln versorgt.
Daruber hinaus standen die Mitarbeiter*innen
far alltagliche Fragen zur Verfiigung. Zur me-
dizinischen Versorgung war eine Sanitatssta-
tion 24 /7 mit Sanitater*innen des Deutschen
Roten Kreuzes besetzt.

Der Betrieb der Unterkunft in den Messe-
hallen erfolgte im 24/7-Schichtdienst. Zur
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Ubernahme der Aufgaben der Koordination
und Schichtleitungen haben sich stadtische
Mitarbeitende aus verschiedenen Amtern
der Stadtverwaltung freiwillig bereit erklart.
Diese wurden befristet in die Messehallen
abgeordnet. Zusatzlich wurden externe Unter-
stutzungskrafte, insbesondere Studierende,
als Lotsen eingestellt. Die Sozialen Dienste
der Trager Caritasverband, Deutsches Rotes
Kreuz und Diakonie Koln stellten die soziale
Betreuung vor Ort sicher.

Bei den Gesprachen mit den Bewohner*innen
haben in den ersten Wochen des Betriebes
viele Ehrenamtler*innen mit ukrainischen

und russischen Sprachkenntnissen freiwil-

lig unterstutzt. Seit Anfang Mai konnte diese
Aufgabe von neu eingestellten stadtischen
Mitarbeiter*innen mit ukrainischen und rus-
sischen Sprachkenntnissen Gibernommen
werden. Auch beim Betrieb der Halle unter-
stutzten bis Mitte April Ehrenamtler*innen.

Taglich fanden Beratungs- und Informations-
gesprache fir neu angekommene Gefllichtete
statt, in denen geklart wurde, ob eine Aufnah-
me in einer regularen Unterkunft fur Geflich-
tete oder eine Weiterreise zum Verteilzentrum
fur Gefluchtete in NRW erfolgt.

In der Messehalle wurden bis einschlieBlich
31.05.2022 rund 6.100 Gefluchtete aus der
Ukraine untergebracht. Nachdem die zur
Verfluigung stehenden Unterbringungsplatze in
den Messehallen in den ersten Tagen des Be-
triebes nahezu voll belegt waren, hat sich die
Auslastung in den nachfolgenden Wochen und
Monaten deutlich reduziert. Die durchschnitt-
liche Belegung lag bei knapp 93 Personen.
Nach dem 01.06.2022 erfolgte die kommu-
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nale Erstaufnahme der ukrainischen Gefliich-
teten in GroB3zelten am Sudstadion, wo die
Gefluchteten vom Deutschen Roten Kreuz in
Empfang genommen und betreut wurden.

Ab September 2022 Gbernahm dann der
Standort Mathias-Briiggen-StraBe, mit einer
Maximalkapazitat von 208 Unterbringungs-
platzen die Funktion des Ankunftszentrums.
Parallel erfolgte ab Ende Oktober 2022 der
Aufbau einer aus Wohncontainern bestehen-
den Einrichtung am Sidstadion, die nach
Fertigstellung Mitte Dezember 2022 diese
Funktion Gbernahm.

Akquise von Beherbergungsbetrieben

Vor dem Krieg in der Ukraine galt der Auftrag,
Unterkunfte fir die Unterbringung von Ge-
fluchteten grundsatzlich abzubauen, so dass
im Februar 2022 nur noch Belegungsverein-
barungen mit vier Unterkinften bestanden,
die mit 161 Geflichteten belegt waren.

Die Verwaltung hat vor dem Hintergrund des
kurzfristigen hohen Unterbringungsbedarfs
im erheblichen Umfang Beherbergungsbe-
triebe, das heif3t Stadthotels, Pensionen und
Apartmenthauser, anmieten mussen.

Ab dem 05.03.2022 wurden bis Mitte Marz
2022 mit 59 Beherbergungsbetrieben Verein-
barungen Uber eine vollstandige Anmietung
mit einer Laufzeit von 3 Monaten abgeschlos-
sen und damit insgesamt 2.882 Unterbrin-
gungsplatze akquiriert. Uberwiegend wurde
eine Verlangerungsoption von 3 Monaten
vereinbart, um flexibel auf steigende oder sin-
kende Unterbringungsbedarfe zu reagieren. In
Einzelfallen wurden Anmietungen fiir 6 Mona-
te vereinbart.

Zwischenzeitlich haben sich die Zugangszah-
len der ukrainischen Geflichteten stabilisiert.
Es wurden weitere Objekte akquiriert, die kos-
tengulnstiger sind als gewerbliche Unterkinf-
te und eine bessere soziale Betreuung vor
Ort ermoglichen. Diese Unterbringungsplatze
werden Kapazitaten in den Beherbergungs-
betrieben ersetzen kénnen, so dass Verlan-
gerungsoptionen, insbesondere in Beherber-
gungsbetrieben, die nicht die Moglichkeit der
Selbstverpflegung anbieten kdnnen, teilweise
ersetzt werden kénnen. Die Kapazitaten in
Beherbergungsbetrieben sollen so mittelfris-
tig reduziert werden.

Sicherstellung der Betreuung

Die sozialarbeiterische Betreuung der stad-
tisch untergebrachten Gefllichteten erfolgt
durch die Sozialarbeiter*innen des Sozialen
Dienstes des Amtes fir Wohnungswesen so-
wie durch das Personal der Sozialen Trager.

Da die Personalstarke auf die Betreuung

von 5.800 Gefluchteten ausgerichtet war,
bedeutete die kurzfristige Erhdhung der zu
betreuenden Gefluchteten um fast das Dop-
pelte eine besondere Herausforderung flr das
Betreuungspersonal. Durch eine gemeinsa-
me Kraftanstrengung von Betreuungstragern
und stadtischem Betreuungspersonal konnte
jedoch die Betreuung der Geflichteten ge-
sichert werden. Das Personal wurde daher
deutlich aufgestockt.

Unterstiitzung durch das Ehrenamt

Gerade in der Anfangsphase im Marz 2022
haben ehrenamtliche Helfende wesentlich
zur Bewaltigung des Empfangs ukrainischer
GeflUchteter beigetragen. Empfangsorte wa-
ren sowohl das WelcomeCenter als auch die
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Messehalle. Aber auch dezentral in den vielen
Unterklnften fur Geflichtete leisteten sie
wertvolle Betreuungsarbeit.

Beim Ubergang der rein ehrenamtlichen auf
hauptamtliche Strukturen der Stadt wurde
groBer Wert darauf gelegt, das Wissen und
die Expertise der Ehrenamtlichen bestmég-
lich miteinzubeziehen. So wurden die fur die
Koordination der freiwillig Helfenden bendtig-
ten hauptamtlichen Mitarbeitenden auch aus
den Reihen der Ehrenamtlichen gewonnen.
Die Akquise der vielen Freiwilligen erfolgt seit
dem Ausbau der Strukturen durch das Amt
fur Integration und Vielfalt in Kooperation mit
der Kolner Freiwilligenagentur und weiteren
Tragern aus dem Bereich der ehrenamtlichen
Arbeit mit Gefllichteten.

Seit Ubernahme der Ankunftsstrukturen
durch die Stadt KéIn und dem Beginn einer
Registrierung der Ehrenamtlichen durch
die Verwaltung waren bislang uber 600
verschiedene Ehrenamtliche entweder als
Zelthelfer*innen oder als Ehrenamtliche mit
Ukrainisch- bzw. Russischkenntnissen zur
Unterstiitzung bei der Ubersetzung vor Ort.

Ob durch neu gegrindete Vereine oder Grup-
pen, bewahrte soziale Akteur*innen wie ver-
schiedene Interkulturelle Zentren der Stadt
Koln oder Willkommensinitiativen, die in den
letzten Jahren schon viel Erfahrung in der
ehrenamtlichen Arbeit mit Geflichteten sam-
meln konnten: in jedem Bezirk gibt es Netz-
werke und Angebote durch Ehrenamtliche,
die auch Geflluchteten aus der Ukraine offen-
stehen oder bewusst fur diese Zielgruppe neu
geschaffen wurden.

112

Unterbringungsressourcen

Neubau, Umbau, Sanierung und Projektent-
wicklung stadtischer Grundstiicke

Zu den Aufgaben des Amtes fur Wohnungs-
wesen gehort auch die eigenverantwortliche
Realisierung von Neu- und Umbauprojekten,
die Sanierung von Wohnraum sowie die Ent-
wicklung von Neubauprojekten auf stadti-
schen Grundstlicken, um den gesetzlichen
Unterbringungsverpflichtungen auch in Zu-
kunft nachzukommen. Das Aufgabengebiet
umfasst die Bauherr*innenvertretung bei
BaumaBnahmen im Rahmen der Projekt-
leitung und Projektsteuerung gemaB AHO
(Ausschuss der Verbande und Kammern der
Ingenieure und Architekten fir die Honorar-
ordnung e.V.) Uber alle Leistungsphasen der
HOAI (Honorarordnung flir Architekten und
Ingenieure).

Konkrete Aufgaben sind:

» die Uberpriifung und Entwicklung stad-
tischer Grundstucke fur Wohn- und
Unterbringungszwecke

» die Sanierung und der Umbau von
Bestandsobjekten

» der Neubau von Wohnhausern im Rahmen
des offentlich geférderten und freifinanzier-
ten Wohnungsbaus.

Unterbringungsformen

Sozialhduser

In den 1950er Jahren und Anfang der 1960er
Jahre wurden sogenannte Sozialhauser er-
richtet. Der Standard der damaligen Zeit fur
diesen Zweck waren nicht abgeschlossene
Wohnungen mit Gemeinschaftssanitar-
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anlagen, zum Teil ohne Bader und Duschen,
meistens mit Kohledfen. Auch die seinerzei-
tige Einfachverglasung sowie eine fehlende
Warme- oder Schallisolierung entspricht nicht
mehr den heutigen MaB3staben, insbesondere
in energetischer Hinsicht.

Aufgrund dieser schlechten und nicht mehr
tragbaren baulichen Zustande wurde 2006
ein Neubau-, Sanierungs- und Umbaupro-
gramm fur die stadtischen Sozialhauser
aufgestellt. Auf dieser Grundlage wurde die
Verwaltung durch den Rat beauftragt, die er-
forderlichen baulichen MaBnahmen zu ergrei-
fen und umzusetzen. Die betreffenden Hau-
ser werden sukzessive abgerissen und neu
errichtet, soweit im Einzelfall eine Sanierung
nicht nachhaltiger oder nicht moéglich ist.

Stadteigene Wohn- und Unterkunftsgebaude
Hierbei handelt es sich um konventionelle
Gebaude mit in der Regel abgeschlossenen
Wohneinheiten, die Uber eine erhaltenswerte
Bausubstanz verfliigen. Die teils erheblichen
Sanierungs- und Instandsetzungserforder-
nisse werden zur Erhaltung und Wiederher-
stellung der Verkehrssicherheit und Betriebs-
fahigkeit sukzessive umgesetzt. Ohne die
Beseitigung der Mangel ist der Weiterbetrieb
dieser Wohngebaude stark eingeschrankt
oder sogar auf Dauer nicht mehr méglich.
Eine energetische Sanierung und Ertichti-
gung dieser Immobilien wird eine wesentliche
Herausforderung fur den Aufgabenbereich in
der Zukunft darstellen.

OMZ Gummersbacher Stra8e

Das selbstverwaltete Obdachlosenprojekt
.OMZ - Obdachlose mit Zukunft”’, dem in der
Gummersbacher StraBe seitens des Amtes

fur Wohnungswesen ein Objekt zur Verfugung
gestellt wurde, wurde im Berichtsjahr wei-
tergefihrt. Im Jahresverlauf kam es jedoch
wiederholt zu Gewalt und Vandalismus sowie
einem unkontrollierten Zuzug weiterer Perso-
nen in das Objekt, die nicht zum ursprungli-
chen Kreis der Projektteilnehmenden zahlten.
Aufgrund der zunehmend prekaren Situation
wurde das Projekt daher im Mai 2023 nicht
verlangert, sondern wie vorgesehen nach
zwei Jahren beendet. Die Bewohner*innen
haben individuelle Angebote zur Anschluss-
unterbringung erhalten. Ein Folgeprojekt
wurde bereits in Kooperation mit dem Amt
fur Soziales, Arbeit und Senioren in die Wege
geleitet. Das Amt fir Wohnungswesen hat
hierfur eine entsprechende Immobilie zur Ver-
figung gestellt. Ein Bezug und eine Belegung
sollen im Jahr 2023 erfolgen.

Temporare Unterkiinfte fiir Gefliichtete

Um zugewiesene Geflichtete kurz- bis mittel-
fristig unterzubringen, greift die Stadt Koln
auch auf modulare Gebaude zurlick. Hier wird
zwischen Systembauten und mobilen Wohn-
einheiten unterschieden.

Systembauten

Die Systembauten verfluigen uber abgeschlos-
sene Wohneinheiten mit eigenem Sanitar-
bereich und eigenen Kochgelegenheiten.
Waschmaschinen und Trockner werden in
hierfir vorgesehenen Funktionsraumen be-
reitgestellt, Kellergeschosse gibt es bei dieser
Bauweise nicht. Fur die Hausmeister*innen,
den Sicherheitsdienst sowie fur das sozial-
arbeiterische Betreuungspersonal werden
Buroraume vorgehalten. Aufenthalts- und
Gemeinschaftsraume fur die Bewohner*innen
sind ebenfalls vorgesehen.
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Die AuBenfassade der Systembauten erhalt
eine ansprechende Optik in Form einer Putz-
fassade oder vergleichbarer Materialien, die
sich in die Umgebung einflugt und eine besse-
re Eingliederung in den Stadtteil ermdglicht.

Im Jahre 2022 wurden keine neuen System-
baustandorte fertiggestellt. Bei dem sich
noch in Bauausfuhrung befindenden Standort
Potsdamer Str. in KéIn-Weiden bzw. Wei3-
dornweg in KéIn-Rondorf, hat die Verwaltung
2022 mit der Umsetzung der Systembauten
vom Weif3dornweg zur Potsdamer Str. begon-
nen. Dadurch kdnnen Ressourcen eingespart
und vorhandene funktionsfahige Baurohstoffe
bzw. Bauteile weiterhin fir mehrere Jahre zur
Unterbringung Geflichteter wiederverwendet
werden. Dieses erstmals praktizierte Ver-
fahren ist somit auch nachhaltig und wirt-
schaftlich. Nach der avisierten Fertigstellung
im 2. Quartal 2023 werden in der Potsdamer
StraBe drei Gebaudekorper mit 10 Unter-
bringungseinheiten, die Platz fur maximal 60
Geflichtete bieten, vorgehalten.

Aufgrund des russischen Angriffskrieges
gegen die Ukraine wurde der Fokus der Ver-
waltung wegen der damit einhergehenden
dringlichen Unterbringungssituation auf noch
kurzfristiger zu errichtende Unterbringungs-
arten, wie beispielsweise Containeranlagen
(Mobile Wohneinheiten), gesetzt.

Mobile Wohneinheiten

Bei der Errichtung mobiler Wohneinheiten
werden autarke Wohncontainerelemente zu
einem Gebaude zusammengesetzt.

Dabei dient ein Modul als Schlafraum fur
maximal vier Personen. Zwischen zwei Schlaf-
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raumen befindet sich ein Modul mit einem
Sanitarbereich sowie einer Kiiche zur Selbst-
versorgung. Die Raume jeder Nutzungseinheit
werden mit einem Flur parallel der Langsach-
se erschlossen. Der Flur wird Uber die Turen
auf den Schmalseiten erreicht. In die Ober-
geschosse gelangt man Gber auBenliegende,
einlaufige Treppen jeweils an den Schmalsei-
ten der Gebaude.

Da die Brutto-Geschossflache 400 Quadrat-
meter aus Brandschutzgriinden nicht tber-
schreiten darf, werden je nach GroBe des
Standortes mehrere Containergebaude er-
richtet. Dabei sind im Erdgeschoss in einer
der Gebaudeeinheiten Raume fur den Sicher-
heitsdienst und die Fachkrafte der sozialen
Arbeit sowie auch Gemeinschafts- und Auf-
enthaltsraume untergebracht., wahrend die
anderen als Wohneinheiten fir die Geflichte-
ten dienen. Mobile Wohneinheiten haben den
Vorteil, dass sie bei Vorhandensein geeigneter
Aufstellflachen in wenigen Monaten aufge-
baut werden kénnen.

2022 wurden durch Reaktivierung die folgen-
den zwei zweigeschossigen Containerstand-
orte fertiggestellt und anschlieBend in Betrieb
genommen:

» Herrmann-Heinrich-Gossen-StraB3e in KoIn-
Junkersdorf, 13 Unterbringungseinheiten mit
max. 90 Unterbringungsplatzen

» Kronstadter Straf3e in KoIn-Weiden,

22 Unterbringungseinheiten mit max. 132
Unterbringungsplatzen

Mit dem Bau der folgenden vier zweigeschos-
sigen Containerstandorte wurde in 2022
begonnen, die Fertigstellungen und anschlie-
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Benden Inbetriebnahmen erfolgten im
1. Halbjahr 2023.

» FriedrichstraBe in Koéln-Porz,
16 Unterbringungseinheiten mit max. 64
Unterbringungsplatzen
» LangenbergstraBe in KoIn-Blumenberg,
20 Unterbringungseinheiten mit
max. 58 Unterbringungsplatzen
Im Nachgang wurde die Aufstockung eines
Containerblocks um ein weiteres Geschoss
vorgenommen. Durch die MaBnahme sind an
dem Standort in sechs Unterbringungseinhei-
ten 24 Platze zusatzlich geschaffen worden.
» NikolausstraB3e in KéIn-Sulz,
7 Unterbringungseinheiten mit max. 45
Unterbringungsplatzen
» Alfred-Schitte-Allee in KoIn-Poll,
20 Unterbringungseinheiten mit max. 129
Unterbringungsplatzen

Containeranlage FriedrichstraBe

Vorhandene Containerblécke wurden vom
Grundstick An den Gelenkbogenhallen in
KoIn-Deutz, wo ein Verbleib nicht langer mog-
lich war, zur Alfred-Schutte-Allee versetzt.

Daruber hinaus wurde auf dem Parkplatz des
Sudstadions in KéIn-Zollstock Ende 2022 un-
ter der Adresse VorgebirgstaBe 74 eine Wohn-
container-Anlage in eingeschossiger Bauwei-
se mit 80 Unterbringungseinheiten und 480
Unterbringungsplatzen errichtet. Sie wurde
Anfang 2023 in Betrieb genommen und dient
seitdem als kommunale Erstaufnahme fur
Geflichtete in KoIn. Insgesamt entstanden bis
Anfang des Jahres 2023 durch das Aufstellen
von Wohncontaineranlagen 1.008 Unterbrin-
gungsplatze.
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Fur folgende Standorte wurde in 2022 mit der
Planung fir eine Aufstockung beziehungswei-
se eine Zwischennutzung begonnen:

» HerkulesstraBe 42 in Koln-Ehrenfeld

Durch eine geplante Aufstockung der
bestehenden Containeranlage werden 64
Unterbringungseinheiten mit 256 moglichen
Unterbringungsplatzen geschaffen; die
Fertigstellung ist fur das vierte Quartal 2023
avisiert.

» Schonrater StraBe 7 in KéIn-Mulheim

Auf dem Grundstuck ist die Errichtung einer
konventionellen Unterkunft fir obdachlose
Menschen vorgesehen. Aufgrund der aktu-
ellen Bedarfslage wird auf dem Grundstuck
eine Zwischennutzung zur Unterbringung
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Containeranlage NikolausstraBe e W

Gefluchteter erfolgen. Es werden acht
Unterkunftseinheiten zur Unterbringungen
von max. 48 Personen errichtet. Die Fertig-
stellung ist fur das erste Quartal 2024
avisiert.

AuBenanlagengestaltung fiir temporare
Standorte

Grundstucke, auf denen temporare Gebaude
errichtet werden, werden aus Sicherheits-
grunden grundsatzlich eingezaunt. An den
Seiten, an denen das Grundstick an den
offentlichen StraBenraum grenzt, befindet
sich jeweils ein Tor zur ErschlieBung des
Grundstucks. Die Zuwegungen werden mit
einem festen Belag versehen. Es werden
ausreichend Sitzgelegenheiten vorgehalten.
Die restlichen Flachen werden als Rasenfla-
chen gestaltet. AuBerdem werden im Bereich
der AuBBenanlagen Flachen fur Mullcontainer,
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Parkplatze, Fahrradstander sowie Kinder-
spielplatze und andere Freizeitgestaltungs-
moglichkeiten wie FuBball-, Basketball- oder
Grillplatze angelegt.

Konventionelle Gebdude

In konventionellen Gebauden werden Ge-
flichtete und Wohnungslose untergebracht,
bei denen langerfristig eine Unterbringung
erforderlich ist. Ein Baubeschluss der politi-
schen Gremien als Basis flir den Baubeginn
wurde 2022 fir folgende konventionelle Un-
terbringungsprojekte eingeholt:

» Zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit 10
Unterbringungseinheiten im Kuckucksweg in
KoIn-Godorf zur Unterbringung Geflichteter

» Dreigeschossiges Mehrfamilienhaus plus
Staffelgeschoss mit 28 Unterbringungsein-
heiten in der Schoénrather Straf3e in KoIn-
Mdulheim zur Unterbringung Obdachloser

Energiecontrolling

Um im Amt fir Wohnungswesen ein Ener-
giecontrolling zu implementieren, wurde im
Herbst 2020 eine neue Fachingenieur*innen-
Stelle eingerichtet. Die erfassten Verbrauchs-
daten (Gas, Wasser, Strom) von 378 Gebau-
den werden seit Herbst 2021 aufbereitet, um
den Verbrauch je Quadratmeter, Bauart und
Heizungsart fur das jeweilige Gebaude be-
trachten zu kdnnen. Samtliche Ablesedaten
von Verbrauchszahlern sollen zukinftig in die
fachbereichsubergreifend genutzte digitale
Fachanwendung ,Wohnung 2000" eingege-
ben werden. Ein wesentliches Ziel ist es, die
Gebaude zu klassifizieren, um hieraus Hand-
lungsempfehlungen entwickeln zu kdnnen.
Auf dieser Grundlage kann somit priorisiert
werden, welche Gebaude energetisch saniert

werden sollen. Die Ergebnisse sind ferner Be-
standteil des jahrlichen, durch die Gebaude-
wirtschaft erstellten Energieberichts, der den
politischen Gremien zur Verfligung gestellt
wird. Angesichts gestiegener Energiekosten
durch die Ukraine-Krise hat das Thema, mithin
die Verbrauchserfassung sowie -reduzierung,
erheblich an Bedeutung gewonnen. Daher
bleibt die Zielsetzung, den Bereich weiter aus-
zubauen und inhaltlich zu vertiefen. Hierzu soll
insbesondere die Datenlage flr die Bestands-
gebaude verbessert werden. Dies ist eine
wesentliche Voraussetzung dafur, dass die
vorhandenen Kapazitaten zur energetischen
Verbesserung des Gebaudebestandes in die
richtige Richtung gelenkt werden konnen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Im Bereich des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus sind aktuell 9 Neubauvorhaben

mit 135 Wohneinheiten in Planung oder im

Bau. Die Fertigstellungen sind fur den Zeit-
raum zwischen 2023 und 2027 avisiert.

Nachfolgend werden exemplarisch funf Neu-
bauvorhaben vorgestellt, bei denen der Rat
bereits auf Grundlage vorausgegangener Ent-
wurfsplanungen Baubeschllsse gefasst hat
beziehungsweise bei denen bereits mit dem
Bau begonnen wurde:

Lachemer Weg in Kéin-Longerich

Hier entsteht ein viergeschossiges Mehrfami-
lienhaus plus Staffelgeschoss mit insgesamt
26 Wohneinheiten. Mit dem Baubeschluss im
September 2020 (Vorlage 1986/2020) hat
die Politik ihren Wunsch nach einer nachhal-
tigen und 6kologischen Bauweise bekraftigt
und zusatzlich eine Dachbegrinung vorgese-
hen. Mit dem Bau ist im vierten Quartal 2022
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begonnen worden. Die Fertigstellung ist fur
das erste Quartal 2025 avisiert.

Houdainer StraBe in Kéin-Porz

Hier wird ein dreigeschossiges Mehrfamilien-
haus mit insgesamt 14 Wohneinheiten entste-
hen. Im Sinne einer nachhaltigen und 6kolo-
gischen Bauweise werden hier entsprechend
dem durch die Politik erganzten Baube-
schluss vom Marz 2021 (Vorlage 3660/2019)
zusatzlich eine Photovoltaikanlage, Fassaden-
begrinung sowie Vorrichtungen fir eine
PKW-Elektroladestation vorgesehen. Mit dem
Bau ist im zweiten Quartal 2022 begonnen
worden. Die Fertigstellung ist fur das zweite
Quartal 2024 avisiert.

Deutzer Weg in KéIn-Porz

Hier werden zwei zweigeschossige Mehrfami-
lienhauser plus Staffelgeschoss mit insgesamt
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16 Wohneinheiten entstehen. Um dem Wunsch
der Politik nach einer nachhaltigen und 6ko-
logischen Bauweise zu entsprechen, werden
dem erganzten Baubeschluss aus Mai 2021
(Vorlage 2440/2020) folgend zusatzlich eine
Photovoltaikanlage und Fassadenbegrinung
vorgesehen. Mit dem Bau wurde im zweiten
Quartal 2023 begonnen. Die Fertigstellung ist
fur das zweite Quartal 2025 avisiert.

Pater-Prinz-Weg 13 - 16 in K6In-Rondorf

Hier entstehen derzeit vier dreigeschossige
Mehrfamilienhauser mit insgesamt 14 Wohn-
einheiten. Mit dem Bau wurde im ersten Quar-
tal 2021 begonnen, die Fertigstellung ist fur
das dritte Quartal 2023 avisiert.

LangenbergstraBe 24 in Koln
Hier entsteht derzeit ein zweigeschossiges
Mehrfamilienhaus mit insgesamt 8 Wohnein-
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heiten. Mit dem Bau wurde im ersten Quartal
2021 begonnen, die Fertigstellung ist fur das
dritte Quartal 2023 avisiert.

Sanierung von Ankaufobjekten der Bundesan-
stalt fiir Immobilienaufgaben

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA) unterstiitzt die Kommunen durch den
Direktverkauf von bundeseigenen Liegenschaf-
ten, welche zur Erfallung kommunaler Aufga-
ben bendtigt werden. Bislang konnten durch
das Amt fir Wohnungswesen rund ein Dutzend
Einfamilienhauser und Doppelhaushalften von
der BImA kostengunstig erworben werden.

Der Erwerb ist vertraglich regelmaBig an die
verpflichtende Belegung mit Geflichteten ab
einem bestimmten festgelegten Zeitpunkt ge-
knupft. Die Gebaude waren teilweise in einem
schlechten baulichen sowie energetischen
Zustand und mussten mit zum Teil hohem

zeitlichen Aufwand grundsaniert werden. Um
die geltenden gesetzlichen Standards zu errei-
chen, wurden im Rahmen der Grundsanierung
zum Beispiel Fenster, FuBbdden und Bleiroh-
re ausgetauscht, Heizungen umgerustet und
Schadstoffe entfernt. Erst danach konnte bzw.
kann eine Belegung mit Gefluchteten erfolgen.

2022 wurden drei Einfamilienhauser (Dop-
pelhaushalften) in der IkarosstraB3e in KoIn-
Ossendorf, in der MagazinstraBBe und der
SportplatzstraBe in KéIn-Porz saniert und
anschlieBend mit Gefluchteten belegt.

Zudem wurde 2022 mit der Sanierung von
vier Einfamilienhausern beziehungsweise
Doppelhaushalften in der ElisabethstraBe

in KéIn-Porz begonnen. Der Abschluss der Sa-
nierung sowie die Belegung mit Gefluchteten
erfolgt im ersten Halbjahr 2023.
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Passivhausstandard und weitere klimaverbes-
sernde MaBnahmen

Entsprechend eines politischen Beschlus-
ses werden konventionelle Bauprojekte des
Amtes fur Wohnungswesen ausschlief3lich im
Passivhausstandard errichtet. Ein Passivhaus
hat durch eine optimierte Gebaudehulle nur
geringe Warmeverluste, weshalb die Energie
hochst effizient genutzt wird. Mithilfe einer
Luftungsanlage mit Warmertckgewinnung
ist zudem kein konventionelles Heizsystem
mehr notwendig und es herrscht sowohl im
Sommer als auch im Winter ein angenehmes
Raumklima.

Die Warmwasserversorgung wird durch
Einsatz einer externen Energiequelle, bei-
spielsweise mit einer Solarthermieanlage auf
dem Dach, sichergestellt. In der Gesamtbe-
trachtung Ubertrifft der Passivhaus-Standard
dadurch den bisherigen Standard des Ge-
baudeenergiegesetzes in 6kologischen und
energetischen Aspekten und bringt die Stadt
KoIn einen Schritt weiter in der Erreichung der
Klimaziele.

Als erstes Projekt im Passivhausstandard

soll ein Neubau an der Berliner StraBBe in KoIn-
Mulheim im Rahmen des o6ffentlich geférder-
ten Wohnungsbaus entstehen. Geplant ist

ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus plus
Staffelgeschoss fur 22 Wohneinheiten. Zu-
satzlich ist die Installation einer Photovoltaik-
anlage, Dach- und Fassadenbegriinung sowie
einer Sole-Warmepumpe vorgesehen.

Bei konventionellen Bauprojekten, die sich
bereits in einem weit fortgeschrittenen Pla-
nungsstadium befinden, werden dkologische
und energetische EinzelmaBnahmen, wie
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beispielsweise eine Photovoltaikanlage auf
dem Dach, eine Dach- und/oder Fassadenbe-
grunung sowie Vorrustungen fur PKW-E-Lade-
stationen an den Stellplatzen gepruft und bei
Vorliegen der baulichen und technischen Vor-
aussetzungen umgesetzt. Der durch die Pho-
tovoltaikanlage erzeugte Okostrom wird voll-
standig in das Versorgungsnetz eingespeist.
Die Vorrustung von E-Ladestationen soll daftr
sorgen, dass Bewohner*innen, die ein Elektro-
fahrzeug fahren, die Moglichkeit bekommen,
dieses auch zu Hause laden kénnen.

In diesem Zusammenhang wurde auch in der
im Mai 2022 vom Rat beschlossenen Stell-
platzsatzung festgelegt, dass bei zuklinftigen
Neubauprojekten Vorrustungen fur E-Lade-
stationen verbindlich vorzusehen sind. Die
durch die neue Stellplatzsatzung erforderliche
hohere Anzahl an witterungs- und diebstahl-
geschutzten Fahrrad- sowie Lastenraderab-
stellplatzen, wird in den aktuellen Neubaupro-
jekten bereits berucksichtigt.

Diese Neuerungen werden auch fortlaufend
in die Bau-, Qualitats- und Ausstattungs-
standards des Amtes fur Wohnungswesen
aufgenommen, um einen einheitlichen, aktu-
ellen technischen Standard bei Neubauten zu
erreichen.

Objektservice

Die Unterbringungsstandorte des Amtes fur
Wohnungswesen zur 6ffentlich-rechtlichen
Unterbringung von Geflichteten und Woh-
nungslosen bestehen aus Gebauden, techni-
schen Einrichtungen und AuBenanlagen.

Der Objektservice des Amtes fur Wohnungs-
wesen nimmt Aufgaben im Zusammenhang
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mit der Betreiberverantwortung fur die Un-
terhaltung dieser stadtischen Standorte der
offentlich-rechtlichen Unterbringung wahr
und gewabhrleistet die Betriebs- und Verkehrs-
sicherheit der Gebaude und Gesamtanlagen.
Es handelt sich derzeit um rund 662 Gebaude
an 319 Standorten. Dazu gehoren technische,
infrastrukturelle und kaufmannische Aufga-
ben wie das Uberwachen der Haustechnik,
das Organisieren von Gebaude-Dienstleis-
tungen, die Vergabe von MaBBnahmen fur
Instandhaltung, eigene Instandsetzung sowie
das Beschaffungsmanagement fur Inventar,
Gebrauchsguter und technische Ressourcen
wie Fahrzeuge, Maschinen und Gerate. Insge-
samt gab es im Berichtszeitraum 5.344 Maf3-
nahmen zur Instandhaltung und Instandset-
zung im Rahmen der freihandigen Vergabe.

Ferner sorgt der Objektservice fur die Aus-
stattung der Raume mit Mébeln und be-
schafft WeiBgerate, wie Kihlschranke, Herde
und Waschmaschinen. Soweit eigene Kapa-
zitaten nicht ausreichen, werden Dienstleis-
tungen wie etwa Transporte, Entrimpelungen,
Grunpflege und Schadlingsbekampfung in
Auftrag gegeben. Insgesamt wurden vom
Objektservice 3.777 Auftrage im Jahre 2022
erteilt. Mit der Sorge um das Erscheinungs-
bild des AuBengelandes ist die Akzeptanz der
Einrichtung im nachbarschaftlichen Umfeld
verbunden. Aufgrund der besonderen Fur-
sorgepflicht fur die Bewohner*innen geht die
Verantwortung der Objektverwaltung deutlich
uber die einer privaten Wohnungsbaugesell-
schaft hinaus.

Vom dezentralen Objektservice werden
die Unterbringungsstandorte vor Ort be-
treut. Dazu gibt es Bezirksburos, deren

Verwalter*innen die Objekte ihres Bezirks
im Blick behalten und die Einsatze des ihnen
zugeordneten Teams an Hausmeister*innen
koordinieren. Mit einem Notdienst wird ge-
wahrleistet, dass auBBerhalb der stadtischen
Dienstzeiten unaufschiebbare Schadens-
beseitigungen veranlasst werden und auf
unvorhergesehene Ereignisse sofort reagiert
werden kann.

Besondere Herausforderung Umbau,
Instandsetzung und Neuausstattung fiir
Gefliichtete aus der Ukraine

Auch fur den Objektservice standen die groB-
ten Herausforderungen des Jahres 2022 im
Zusammenhang mit der Unterbringung einer
stark gestiegenen Anzahl an geflichteten
Menschen. Es mussten bereits zur Aufgabe
vorgesehene Unterbringungsobjekte in der
Winterberger StraBe und der GeisbergstraBe
wieder instandgesetzt werden. In der Stolze-
straBe wurde ein altes Bestandsobjekt in Zu-
sammenarbeit mit der Gebaudewirtschaft der
Stadt KoIn wiederhergerichtet. Am Bonner
Wall wurde ein Containerbau, der urspring-
lich als Ausweichquartier fir ein Berufskolleg
diente, zur Unterbringung von 48 Geflichte-
ten hergerichtet und ausgestattet.

Samtliche der neuen Unterbringungsplatze
mussten zeitnah mit Mobiliar, WeiBgeraten
und Bettwasche ausgestattet werden. Hier
kam es angesichts der gleichzeitigen hohen
Nachfrage in ganz Deutschland nach Ausstat-
tungsgegenstanden fur Geflichtetenunter-
kinfte wie etwa Feldbetten zu einer schwie-
rigen Beschaffungssituation, die von den
Mitarbeitenden zu leisten war.
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Erweiterung des Handwerks-Teams

Da der Einkauf von kleineren Handwerks-
dienstleistungen mit immer héheren Kosten
und Wartezeiten verbunden war, wurde 2022
das Handwerksteam des Objektservice, wel-
ches bisher aus je einer Stelle Elektriker*in,
Schlosser*in, Installateur*in und Schreiner*in
bestand, um vier weitere Stellen aus den
Gewerken Sanitar-, Elektro- und Malereige-
werbe erweitert. Ferner wurde ein Elektriker-
meister eingestellt, der das nun achtkopfige
Team leitet. Da der Bedarf an Malerarbeiten
zunahm und der Betrieb einer Schreine-

rei sehr werkzeug- und maschinenintensiv
ist, wurde die Schreiner*innen- durch eine
Maler*innenstelle ersetzt. Durch die Neu-
strukturierung hat sich die zeitnahe Aus-
fihrung von Handwerksarbeiten erheblich
verbessert, was sich insbesondere bei der
erforderlichen schnellen Herrichtung von
Unterkunften fur Gefllichtete als vorteilhaft
erwies.

Anmietung eines neuen Materiallagers

In der August-Horch-StraBe in KoIn-Grem-
berghoven wurde zum 15.12.2022 ein groBes
Materiallager fur den Objektservice ange-
mietet. Die Lagerflache umfasst 2.150 Quad-
ratmeter. Das Lager mit einer HGhe von zehn
Metern ermdglicht die Einlagerung von Ein-
richtungs- und Ausstattungsgegenstanden
wie Mobel, Spinde, WeiBgerate, Betten, De-
cken und ahnlichem.

Damit kann zukunftig flexibel und unabhangig
von Markt- und Lieferengpassen auf eine sich
verandernde Anzahl an unterzubringenden
Geflichteten und damit an auszustattenden
Unterklinften reagiert werden. Zudem ermog-
licht das Lager, eine einmal angeschaffte Aus-
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stattung fur Unterkinfte, unter Berlcksichti-
gung von Gebrauchsverschleif3, nachhaltiger
zu nutzen. Der Aufbau einer professionellen
Lagerverwaltung wird in 2023/2024 erfolgen.

Reaktionen auf die Energiekrise

Es wurden Szenarien eines drohenden Hei-
zungs- und/oder Stromausfalls durchgespielt
und praventive MaBnahmen geplant und
getroffen. Ferner erfolgte die Umstellung
einer Reihe von Gasheizungen auf FlUssiggas,
dessen Heizwert hoher liegt als bei Heizol,
geringere Emissionen verursacht, einen héhe-
ren Energiegehalt als Erdgas hat und Heizen,
unabhangig von der Zufuhr durch Erdgas uber
Erdgasleitungen, ermdglicht.

Bei einer Vielzahl der verwalteten Objekte
besteht erhdhter Instandsetzungsbedarf, der
auf das Baualter und den baulichen Zustand
zurUckzufuhren ist. Auch die intensive Nut-
zung der Gebaude, dichte Belegung, hohe
Fluktuation sowie auch das Wohnverhalten
begrinden einen erhéhten Instandsetzungs-
bedarf.

An zahlreichen Standorten kimmern sich
Bewohner*innen gemeinschaftlich um die
Pflege und Gestaltung der AuBenanlagen.
Hier werden nur erganzend MaBnahmen wie
Baum- oder Heckenschnitt an Fachfirmen
vergeben, fir die eine besondere Qualifikati-
on erforderlich ist. Wo eine Pflege durch die
Bewohner*innen aufgrund hoher Fluktuation
oder fehlender Identifikation nicht gelingt,
werden die GrunpflegemaBnahmen durch
stadtische Hausmeister*innen durchgefihrt.
Daruber hinaus wurden insgesamt 209 MaB3-
nahmen im Bereich der Grunpflege extern
vergeben.
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In Einrichtungen, in denen regelmaBig kein
sozialarbeiterisches Fachpersonal tatig

ist, sind die Mitarbeitenden der Hausver-
waltung Ansprechpartner*innen fur die
Bewohner*innen.

W-LAN in Objekten fiir gefliichtete Menschen
Im Zeitalter der Digitalisierung ist das Internet
von hoher Bedeutung als Informationsquelle
fir alle Menschen als Basis der freien Mei-
nungsbildung und -auBerung sowie der Wis-
sensbeschaffung. Internetzugang bedeutet
Teilhabe und Lebensqualitat.

Auch in 2022 wurde die in den Vorjahren be-
gonnene stete Verbesserung der Internetver-
sorgung in den Unterkunften fur Gefluchtete
fortgesetzt, wobei der Fokus auf der Versor-
gung mit Glasfasernetz und der Steigerung
der Ubertragungsrate auf 1 Gigabyte liegt.
Was fur einen normalen Haushalt haufig als
Uberzogen erscheint, ist bei einer Unterkunft
far Geflichtete mit mehreren hundert Men-
schen notwendig, um eine stabile Teilhabe
beispielsweise an Online-Schulungen und
Seminaren zu ermdoglichen.

Sicherheitsdienstleistungen

Die Stadt Koln setzt in Objekten, in denen
Geflichtete oder von Wohnungslosigkeit
bedrohte Personen untergebracht sind, Si-
cherheitsfirmen zur Bewachung der Objekte
ein. Die Entscheidung fur die Inanspruchnah-
me von Bewachungsdienstleistungen wird
stets standortbezogen getroffen. Objektgro-
Be, baurechtliche Bestimmungen oder Bele-
gungsstruktur zahlen hierbei zu den Kriterien,
die fur den zeitlichen und personellen Umfang
der Inanspruchnahme von Sicherheitsdienst-
leistungen mafBgeblich sind.

Die Bewachung eines Objekts erfolgt stets
nur erganzend zur Heimleitung, die durch
Fachkrafte der Sozialen Arbeit erfolgt. Dabei
sind die wichtigsten Aufgaben die Gewahr-
leistung von Verkehrssicherheit und vorbeu-
gendem Brandschutz, Einhaltung der Haus-
ordnung, Objektsicherung, Zugangskontrolle
und Uberwachung von Besuchsregelungen,
Unterstutzung der untergebrachten Men-
schen, der Heimleitung und der ehrenamt-
lich tatigen Organisationen, Vermittlung und
Deeskalation bei Konfliktsituationen sowie
im Ernstfall die Evakuierung und Alarmierung
von Polizei oder Rettungsdiensten. Die Sicher-
heitsdienste sind fur die Anwohner*innen mit
ihren Anliegen rund um die Uhr erreichbar.

Diensthunde mit Diensthundefihrer*innen
werden zur Objektsicherung nur in Einzelfal-
len an nicht belegten Standorten eingesetzt,
um Vandalismus zu verhindern.

Unterstiitzung von Gefliichteten

in Unterbringungseinrichtungen und
Beherbergungsbetrieben

Fachkrafte des Sozialen Dienstes des Amtes
fur Wohnungswesen oder dazu beauftragter
Trager begleiten unterstitzend die in den
stadtischen Unterkinften und in Beherber-
gungsbetrieben untergebrachten Gefllich-
teten. Die Teams im Sozialen Dienst werden
nach ortlicher Zustandigkeit gebildet, die auf
Stadtteile und -bezirke zugeschnitten ist.
Durch diese Struktur wird die Zusammenar-
beit mit anderen Dienststellen und den Will-
kommensinitiativen erleichtert, da auch hier
uberwiegend ortliche Strukturen bestehen.
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Der Soziale Dienst des Amtes fur Wohnungs-
wesen arbeitet eng mit vielen stadtischen
Dienststellen zusammen. Hier sind insbe-
sondere zu nennen der Interkulturelle Dienst
und das Kommunale Integrationszentrum
des Amtes fir Integration und Vielfalt und der
Allgemeine Soziale Dienst des Amtes fur Kin-
der, Jugend und Familie sowie verschiedene
Fachbereiche des Gesundheitsamtes. Daru-
ber hinaus bestehen Kontakte und Vernetzun-
gen mit vielen weiteren Akteur*innen.

Das Ziel ist immer, Geflichtete moglichst
schnell in eine Eigenstandigkeit zu fihren und
in das in KoIn bestehende, breit gefacherte
Beratungs- und Hilfesystem zu vermitteln.

Im Sozialen Dienst des Amtes fur Wohnungs-
wesen, beziehungsweise an Standorten mit
Betreuungstragern, erfolgt die sozialarbeiteri-
sche Beratung und Begleitung nach MaBgabe
des Konzepts ,Leitlinien zur Unterbringung
und Betreuung von Gefluchteten” mit nach-
folgend skizziertem Integrationsauftrag:

» Erstberatung: Perspektiven aufzeigen, Hilfe-
plan erstellen
» Vermittlung in integrationsférdernde Maf3-
nahmen (Sprach- und integrationsbeglei-
tende Kurse zur wirtschaftlichen, sozialen
und kulturellen Integration) mit dem Ziel einer
Wohnungsvermittlung
» Unterstutzung bei
- wirtschaftlicher Integration
(Zusammenarbeit mit Integrationspoint/
Job-Borsen, Hilfestellung bei
Bewerbungen und Arbeitssuche)
- sozialer Integration (Vermittlung der
Bewohner*innen in soziale Angebote
der Stadt/des Stadtviertels, unter
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anderem durch Kontakte zu Interkul-
turellem Dienst, sozialen Institutionen,
Forderung von Selbsthilfeaktivitaten,
Willkommensinitiativen)

- kultureller Integration (Vermittlung kul-
tureller Gepflogenheiten, Vermittlung an
FliehKraft — Kélner Flichtlingszentrum,
Selbsthilfen)

Betreuung in der Notaufnahmeeinrichtung
Erganzend zur kommunalen Erstaufnahme

in der VorgebirgstraBe dient die Notaufnah-
meeinrichtung in der HerkulesstraBe in KoIn-
Ehrenfeld (NA) dazu, kurzfristig nach dem
Flichtlingsaufnahmegesetz NRW zugewiese-
ne Gefllichtete voribergehend unterzubrin-
gen, bis eine regulare Unterbringung in einer
Unterkunft erfolgen kann. Die untergebrachten
Gefluchteten haben nicht die Moglichkeit, sich
mit selbstzubereitetem Essen zu versorgen.

Eltern wird wochentags in der Padagogischen
Betreuung eine Sprechstunde zu Themen
rund um Erziehung und Bildung angeboten,
wahrend Kinder und Jugendliche dort profes-
sionell betreut werden.

Kinderbetreuer*innen machen in einem Klein-
kinder-, Spiel-, Bewegungs-, Kreativ-, For-

der- und Jugendraum jeweils altersgerechte
padagogische Angebote, wobei auf die Férde-
rung der sozialen, kognitiven und motorischen
Entwicklung Wert gelegt wird. Damit werden in
der Unterkunft kindgerechte Orte geschaffen.

In 2022 haben zusatzlich folgende Projekte in
der NA HerkulesstraBBe stattgefunden:
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» Universitat zu Kéln - PROMPT - Deutschun-
terricht fur Kinder

» FuBballtraining (GIP Koln)

» Zirkustraining mit dem Kolner Spielezirkus

» Kulturkinder e.V. mit verschiedenen Pro-
jekten wie zum Beispiel Detektivprojekt,
Bastelangebote

» Artasyl - wochentliches Musikprojekt

» St. Martins & Weihnachtsfeier mit Weih-
nachtsmann, Singen und Bescherung - mit
Unterstutzung des Seelsorgebereichs
Koéln-Ehrenfeld

» Henner Will Stiftung - Kinderfest

Belegungsmanagement und -steuerung im
Bereich der Unterbringung Gefliichteter

Die bedarfsgerechte Belegungssteuerung

in den Unterkunften fur GeflUchtete ist ver-
knupft mit der Ressourcenplanung im Amt
fur Wohnungswesen der Stadt Koln. So wer-
den die Bedarfe an gesonderten Unterbrin-
gungsressourcen fur Geflichtete, die einen
besonderen Schutzbedarf haben, regelmaBig
Uberpruft.

Zu den Aufgaben der Fachkrafte der Sozialen
Arbeit gehort die Erkennung besonderer Un-
terbringungsbedarfe der Geflichteten. Einige
Informationen ergeben sich bereits aus den
personlichen Daten (Familien mit minderjah-
rigen Kindern, Alleinerziehende, altere Men-
schen), andere sind offensichtlich erkennbar
(fortgeschrittene Schwangerschaft, sichtbare
Behinderung, Nutzung eines Rollstuhls).

Hinzu kommen Informationen, welche die Ge-
flichteten freiwillig selbst mitteilen: Schwan-

gerschaft in einem frihen Stadium, LSBTIQ*-

Hintergrund, korperliche oder psychische

Erkrankung, Behinderung, Traumatisierung
oder Betroffenheit durch Menschenhandel,
Folter, Vergewaltigung. AuBerungen zu die-
sen Themen erfolgen haufig erst nach eini-
ger Zeit, wenn sich ein Vertrauensverhaltnis
zur betreuenden Person entwickelt hat. Bei
besonderer Schutzbedurftigkeit wird Sorge
fUr eine adaquate Unterbringung im Rahmen
der bestehenden Ressourcen getragen. Vor-
gelegte Atteste uber besondere Bedarfe von
Geflichteten werden dem Gesundheitsamt
zur Begutachtung vorgelegt, welches gege-
benenfalls eine Empfehlung fir eine andere
Unterbringung ausspricht.

Auch bei sonstigen Griinden, die eine Verle-
gung notwendig machen, sucht die verant-
wortliche Fachkraft der Sozialen Arbeit eine
passende Unterkunft, wobei zunachst ver-
sucht wird, eine Anschlussunterkunft in der
Nahe im gleichen Stadtbezirk zu finden, um
zum Beispiel Kindergarten- oder Schulwech-
sel zu vermeiden.

In Bezug auf geflichtete Frauen, die Opfer
von Menschenhandel geworden sind, besteht
ein vom Auslanderamt, Amt fir Wohnungswe-
sen und agisra e.V. abgestimmtes Verfahren
zur gesundheitlichen Vorsorge, Hilfe, psychi-
scher Unterstitzung und Unterbringung in
Einrichtungen speziell fur Frauen.

Das Wohnprojekt der Stadt Koln fur LSBTIQ*-
Geflichtete wurde in 2017 bezogen und in
2019 auf 34 Platze erweitert. Die Betreu-
ungstragerschaft obliegt dem Aidshilfe e.V. in
Verbindung mit dem Rubicon e.V. Diese Ko-
operation hat sich gut bewahrt und wird vom
Amt fur Wohnungswesen fortgefuhrt.
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Projekt Auszugsmanagement

Seit Oktober 2011 gibt es das von der Stadt
KolIn finanzierte Projekt ,Auszugsmanage-
ment”, welches stadtisch untergebrachte
GeflUchtete in eigenen, privat angemieteten
Wohnraum vermittelt und bei der eigenen
Wohnungssuche unterstutzt. Das Amt fur
Wohnungswesen hat die Trager Caritasver-
band, Deutsches Rotes Kreuz und den Kolner
Flichtlingsrat e.V. mit der Durchfliihrung be-
auftragt. Mit Ratsbeschluss vom 14.11.2017
ist das Auszugsmanagement als unbefristete
Aufgabe ubernommen worden. Im Zuge des-
sen wurden drei unbefristete Stellen - eine
bei jedem Betreuungstrager - eingerich-

tet. Weitere vier Stellen wurden jeweils auf
zwei Jahre befristet und zuletzt bis zum
31.12.2023 verlangert.

Aufgrund der erforderlichen Unterbringung
zahlreicher Gefluchteter aus der Ukraine und
der gleichzeitigen zahlreichen Wohnungsan-
gebote aus der Kblner Bevolkerung hat der
Rat der Stadt Kéln am 05.05.2022 die Einrich-
tung und Finanzierung einer zusatzlichen, auf
ein Jahr befristeten Vollzeitstelle (01.06.2022
bis 31.05.2023) zur schnelleren Vermittlung
der Wohnungen beschlossen.

Fallzahlen Auszugsmanagement

Ziel des Auszugsmanagements ist, dass
offentlich-rechtlich untergebrachte Geflich-
tete auf dem Wohnungsmarkt eine eigene
Mietwohnung finden, die flir sie Basis eines
selbstbestimmten Lebens ist. Die Fachkrafte
der Sozialen Arbeit des Auszugsmanage-
ments helfen den Geflichteten durch Bera-
tung, Empowerment und bei der Vorberei-
tung der erforderlichen Unterlagen bei einer
Wohnungsbesichtigung. Seit 2018 werden
Workshops und Infoveranstaltungen fir
Gefluchtete zur Wohnungssuche angeboten.
2022 wurden 19 Infoveranstaltungen mit

162 Teilnehmenden durchgefihrt. Die Trager
bieten zudem Begleitung wahrend der Woh-
nungssuche an und vermitteln bei Kontakten
mit Vermietenden und Behorden. Diese Tatig-
keiten werden im Jahresbericht des Auszugs-
managements dargestellt.

Die Koordination des Auszugsmanagements
erfolgt durch zwei stadtische Mitarbeiterinnen
beim Sozialen Dienst des Amtes fir Wohnungs-
wesen. Sie stellen im Einzelfall die Kontakte zu
den stadtischen Fachkraften der Sozialarbeit
vor Ort, anderen stadtischen Dienststellen, dem
Jobcenter, den Tragern des Auszugsmanage-
ments und Ehrenamtlichen her.

Jahr Personenanzahl Anzahl Wohnungen
2018 426 144
2019 371 132
2020 407 130
2021 334 110
2022* 284 103

*Unter den vermittelten Gefllichteten waren 111 Menschen aus der Ukraine, denen 42 Wohnungen vermittelt wurden.
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Wohnversorgung von Gefliichteten

(KoéIner Modell)

Notaufnahmen

Projekt » Auszugsmanagement «

Wohngebaude
und Einrichtungen

Feste Bauten, Systembauten,
Wohncontainer, Bestandsobjekte

Hotelbetriebe

Objekte fiir
spezielle Zielgruppen

£
=
©
o
c
S
E
]
=
B
>
2
£

E
)
=
=
)
1 =]
o
w
o
>

Quelle: Amt fir Wohnungswesen

Insbesondere angesichts des stark ange-
spannten Wohnungsmarktes in KéIn ist
das Auszugsmanagement nach wie vor ein
erfolgreiches Projekt.

Die Erfahrung hat gezeigt, dass ehrenamtlich
Engagierte aufgrund ihrer guten Vernetzung
in den Stadtteilen eine wesentliche Hilfe fir
GeflUchtete darstellen kbnnen, um Zugang
zum Kolner Wohnungsmarkt zu bekommen,
weshalb seit 2019 Ehrenamtliche starker in
das Projekt eingebunden werden.

Am 09.05.2022 fand ein Projekt-Workshop
statt, in dem die Aufgaben der Trager neu
definiert wurden, um die Akquise zu starken.

Gewaltschutzkonzept in Unterbringungs-
einrichtungen fiir Gefliichtete der Stadt Kéin
Die Stadt Koln hat im Rahmen der Umsetzung
des Landesgewaltschutzkonzeptes NRW eine

Arbeitsgruppe aus dem Gremium Runder
Tisch fur Fluchtlingsfragen gebildet, die bis
Ende 2019 ein Gewaltschutzkonzept fur die
stadtischen Unterbringungseinrichtungen fur
Gefluchtete in KoIn entwickelte.

Schwerpunkte des Gewaltschutzkonzeptes
(GSK) sind:

» Schutz untergebrachter Gefllichteter
mit besonderem Augenmerk auf Kinder und
vulnerable Gefluchtete
» Pravention gegen jegliche Formen von
Gewalt, Sicherheitskonzept
» Intervention und allgemeine Ablaufschemen
» Schutzvereinbarungen
» Verbindlicher Handlungsleitfaden fur Mit-
arbeitende im Krisen- und Interventionsfall
» MaBnahmenkatalog mit Kontaktda-
ten zu Anlauf- und Beratungsstellen
zur Unterstutzung
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Dieses Schutzkonzept fur die Akteur*innen vor
Ort definiert Qualitatsstandards, die die Basis
far die Entwicklung weiterer Handlungsmodule
und Leitfaden darstellen. Anhand des Konzepts
wird einrichtungsbezogen gepruift, welche
Standards bereits umgesetzt sind und an wel-
chen Stellen noch Handlungsbedarf besteht.
Basierend auf dem Schutzkonzept lassen sich
weitere Module entwickeln bzw. befinden

sich als Erganzung bereits in der praktischen
Umsetzung. Der Rat der Stadt KéIn hat die-
sem Konzept am 10.09.2020 zugestimmt. Die
zunachst auf zwei Jahre befristete Stelle zur
Gewaltschutz-Koordination ist mit Ratsbe-
schluss vom 08.09.2022 entfristet worden.

Aufgaben der Gewaltschutz-Koordinatorin in
2022:

» das Gewaltschutzkonzept in der taglichen
Arbeit in den Unterkunften installieren und
verankern

» Informationen Gber die GSK-Umsetzung
flr neue Mitarbeitende

» Einzelgesprache und Teilnahme an
Teambesprechungen in Unterkiinften

» Netzwerkarbeit weiterfihren

» Projekte in den Unterkunften initiieren,
individuelle MaBnahmen entwickeln

» PR Arbeit fur das Gewaltschutzkonzept, durch
Redaktionsbeitrage in der Caritas Zeitschrift

» Reflexion Uber Konflikt- und Krisensituationen
mit Mitarbeitenden in Einrichtungen

» Beratungsgesprache mit Geflichteten, mit
Dolmetscher*innen

» Austausch mit den Sicherheitsunternehmen

» Sensibilisierung der Mitarbeitenden fur die
Wahrnehmung von Gewalt

» MaBnahmen zum Kinderschutz und
hauslicher Gewalt
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Kooperationspartnerschaften und Vernetzung
Um eine wirtschaftliche, soziale und kulturelle
beziehungsweise gesellschaftliche Integra-
tion von untergebrachten Gefllichteten zu
befordern, arbeitet das Amt fir Wohnungswe-
sen mit weiteren stadtischen Dienststellen,
Wohlfahrtsverbanden, freien Tragern, Lobby-
gruppen und den Willkommensinitiativen als
Organisationsform des ehrenamtlichen Enga-
gements intensiv zusammen.

Ziel ist, nicht nur Unterkunft und Verpflegung
sicherzustellen, sondern hilfesuchenden
Personen, die Uberwiegend aus Herkunftslan-
dern stammen, denen die deutschen Gesell-
schaftsstrukturen fremd sind, Gber eine nach-
haltige Integrationsarbeit auch die Normen
und Werte unserer Gesellschaft zu vermitteln.
Von daher wird zur Beratung und Betreuung
des Personenkreises eine enge Kooperation
mit Fachkraften von Wohlfahrtsverbanden
umgesetzt, die teilweise im Auftrag der Stadt
KoIn die Betreuung von Unterbringungsstand-
orten ubernehmen.

In einigen Stadtteilen mit Unterklnften far
Gefluchtete sind gute Netzwerke entstanden,
an denen Schulen, Kindergarten und das Amt
fur Kinder, Jugend und Familie, Blrgervereine,
Familienhelfer*innen, die Bezirksbeamt*innen
der Polizei sowie weitere Betreuende beteiligt
sind.

Zusatzlich wird eine Zusammenarbeit mit
Mitarbeiter*innen der freien Trager und Lob-
bygruppen, die lUber eine hohe Kompetenz
im Umgang mit Menschen aus fremden Kul-
turkreisen verfligen, umgesetzt. Dazu zahlt
auch die Zusammenarbeit mit Willkommens-
initiativen, die sich in Folge des groBen Enga-
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gements fur Geflichtete aus Krisengebieten
verstarkt gebildet haben.

Um dem erhohten Hilfebedarf bestimmter
Migrant*innengruppen besser gerecht wer-
den zu kénnen, sichert sich die Stadt Kéln da-
riber hinaus Uber die Finanzierung von Stel-
len bei einem Trager der Wohlfahrtspflege fur
die Volksgruppe der Roma die Unterstitzung
eines Nationworkers. Dieser fungiert als Mitt-
ler zwischen den Kulturen. Bei einer Selbst-
hilfeorganisation fur Migrant*innen fir die
Gruppe der Zugewanderten mit russischem
Sprachhintergrund erfolgt die Unterstutzung
einer Integrationsmittlerin.

Konflikte entstehen haufig aufgrund der
raumlichen Nahe in den Unterbringungsein-
richtungen oder durch unterschiedliche Le-
bensweisen der untergebrachten Geflichte-
ten und der Nachbarschaft in der Umgebung.
Der Nationworker erflllt hier seine Aufgabe
als Vermittler. Uber besseres gegenseitiges
Verstehen soll das Konfliktpotenzial minimiert
werden. Durch den Einsatz der Integrations-
mittlerin konnte die Beratung und begleiten-
de Unterstutzung von Spataussiedler*innen
und judischen Kontingentflichtlingen deut-
lich verbessert werden. Auch der erhdhte
Betreuungsbedarf von Menschen aus der
russischen Fdderation in KdIn konnte durch
ihren Einsatz leichter aufgefangen werden.
Die MaBnahme wird in enger Kooperation mit
dem Phoenix Kéln e.V., je halftig bei der Stadt
KoIn und dem Trager, umgesetzt. In regelma-
Bigen Sprechzeiten stehen Ubersetzungen
von Verwaltungsschreiben und die Hilfestel-
lung beim Kontakt mit anderen stadtischen
Dienststellen im Vordergrund. Hinzu kommen
Hinweise auf zum Beispiel kostenlose Sprach-

maBnahmen oder bei Bedarf Begleitung bei
Behdrdengangen und Arztbesuchen.

Neben der Vermittlung in Qualifizierungsmaf-
nahmen wird hier auch Unterstutzung bei der
Wohnungssuche sowie bei alteren Menschen
der Kontakt zu Pflegediensten zum Ubergang
in seniorengerechtes Wohnen umgesetzt.

Beispielhafte Projekte in stadtischen Unter-
bringungseinrichtungen

Malgruppe/ Kunstwerkstatt:
Fantasiegestalten und eine gemeinsame Fan-
tasielandschaft, Schatztruhen und Schatze

Im April 2022 hat sich eine Gruppe von
Student*innen der Alanushochschule unter
Leitung einer Kunsttherapeutin der neu einge-
troffenen ukrainischen Kinder in einer Porzer
Unterbringungseinrichtung angenommen.

In den Sommerferien wurde das Projekt mit
Unterstitzung des Interkulturellen Dienstes
sechs Wochen fortgefuhrt. Mittlerweile ist dar-
aus die Kunstwerkstatt fur geflichtete Kinder,
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finanziert von ,Ein Herz Lacht” e.V. entstanden,
die bis zum Sommer mit insgesamt 20 Kin-
dern verschiedener Nationen gearbeitet hat.

Ehrenamtliches Engagement - Willkommens-
initiativen und Kirchengemeinden

Menschen, die aus ihren Herkunftslandern
fluchten, tun dies nicht nur aus unterschied-
lichen Grinden und auf unterschiedlichen
Wegen, sondern sind auch kein homogener
Personenkreis.

Die ,Gruppe” der Gefllichteten ist in sich
divers und muss als solche betrachtet wer-
den. Dies wird von Beginn an bei der Unter-
bringung und auf dem Weg in die schulische,
berufliche und gesellschaftliche Integration
beachtet.

Der ehrenamtlichen Unterstitzung fur Ge-
flichtete kommt eine groBe Bedeutung zu,
da sie die Solidaritat in der Stadtgesellschaft
starkt. Eine Vielzahl Engagierter bringen ihre
Fahigkeiten ein, um geflichtete Menschen zu
unterstutzen, sich in Deutschland und Kéln
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zurechtzufinden. Nicht zuletzt starken sie die
neu Zugewanderten darin, ihre Potenziale in
die neue Lebenssituation einzubringen und
perspektivisch unabhangig von Hilfe zu leben.
Sie bieten z.B. Lotsendienste, Leseangebote
und Hausaufgabenbetreuung an, oftmals be-
gleitet von einem Trager (z.B. Kirchengemein-
den, Wohlfahrtsverbande). Sie unterstitzen
damit die hauptamtlichen Betreuungsstruk-
turen und tragen zu einer Entlastung haupt-
amtlicher Fachkrafte der Stadt Koln und der
Trager bei.

In mittlerweile rund 45 Gberwiegend auf den
Stadtteil bezogen organisierten, ehrenamtli-
chen Willkommensinitiativen engagieren sich
Koélner*innen und bilden die Basis der leben-
digen Willkommenskultur, welche Kdln als
weltoffene Stadt ausmacht. Sie unterstitzen
die gefluchteten Menschen durch ein breites
Spektrum an ehrenamtlichen Angeboten.
Dieses reicht von Sprachkursen flr unter-
schiedliche Altersklassen Gber Begleitung zu
Amtern und Arztpraxen bis hin zu gemeinsa-
men Freizeitaktivitaten.
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In vielen Stadtteilen sind Mitglieder der Kir-
chengemeinden fester Bestandteil oder Grin-
dungsmitglieder der Willkommensinitiativen.
Auf vielfaltige Weise werden Gefllchtete

von den Kirchengemeinden unterstutzt. Seit
November 2014 besteht eine Kooperation
zwischen dem von der Stadt KoIn finanzierten
Projekt ,Auszugsmanagement” und dem Erz-
bistum Kéln, welches inzwischen uber 30 Woh-
nungen an Geflichtete vermittelt hat. Dabei
stand nicht nur die Vermietung und Hilfe beim
Umzug, sondern auch die Integration der Fami-
lien in die Kirchengemeinden im Vordergrund.
Es wurde Hilfe beim Einrichten der Wohnungen
geleistet, Freizeitangebote fir Kinder vermittelt
und bei der Arbeitsplatzsuche unterstutzt.

Der Schwerpunkt der Arbeit der Ehrenamtli-
chen hat sich in den letzten Jahren verlagert
von der Unterstitzung beim Ankommen, zur
Unterstutzung zum Beispiel bei der Woh-
nungssuche und der Integration in den Aus-
bildungs- und Arbeitsmarkt.

Neben den Beratungsstellen fur Gefluchtete
(Forderung von finf Stellen durch das inter-
kulturelle MaBnahmenprogramm der Stadt
KolIn) und den Wohlfahrtsverbanden sind in
KoéIn 13 Integrationsagenturen verortet und es
gibt 40 anerkannte Interkulturelle Zentren im
Stadtgebiet.

Viele der lokalen Akteur*innen werden von
der Verwaltung durch das Landesforderpro-
gramm ,KOMM-AN NRW" finanziell unter-
stltzt und erhalten durch die Mitarbeitenden
der Ehrenamtskoordination in jedem Blir-
geramt und bei verschiedenen freien Tragern
(sogenannte AK 9plus) fachliche Unterstiit-
zung bei ihrer Arbeit.

Der Kitaverband Skandinavische Kitas KéIn
hat das Wohnheim Oskar-Jager-StraBe 48a
reich beschenkt. Gebrauchte, aber sehr gute,
teils neuwertige Sachen wie Spielzeug, Klei-
dung, Kinderwagen, Laufrader/Roller/Lauf-
lernwagen wurden liebevoll verpackt und
beschriftet. Ein ganzer Klein-LKW voll wurde
geliefert. Der Schwerpunkt lag auf Kindern
bis 6 Jahre, aber auch Kleidung und Geschirr
fur Jugendliche/Erwachsene wurde ausgege-
ben. Eine Erzieherin aus jeder Kita, Eltern und
mehrere altere Kitakinder waren bei der Uber-
gabe dabei. Bescherung war am 14.12.2022:
jeweils zwei Familien durften gleichzeitig in
den Gruppenraum und sich etwas aussuchen.

Am 23.12.2022 kam der Nikolaus personlich
mit seinem Geschenke-Sack in die Einrich-
tung Bonner Wall. Es war eine unangekin-
digte Uberraschung fiir alle Bewohner*innen,
die sich Uber den Besuch freuten. Als Danke-
schon wurden ihm ukrainische Weihnachtslie-
der vorgesungen.

Forum fiir Willkommenskultur Kéin und andere
Willkommensinitiativen

Alle beteiligten Akteur*innen verstehen Eh-
renamt und freiwilliges Engagement als eine
Tatigkeit, zu der man sich ohne vertragliche
Verpflichtung, aber verlasslich entscheidet.
Dies kann einmalig und stundenweise sein,
bei regelmaBigen Diensten auch einen hohe-
ren zeitlichen Umfang haben. Ehrenamt und
freiwilliges Engagement geschieht unentgelt-
lich, allenfalls kdnnen Aufwandsentschadi-
gungen geleistet werden.

Die Vorbereitung, Begleitung und Fortbildung

der freiwillig Engagierten in ihrer karitativen
Arbeit, die Moglichkeit des Erfahrungsaus-
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tauschs und die Kultur der Anerkennung
haben einen hohen Stellenwert bei den Wohl-
fahrtsverbanden, Kirchengemeinden und dem
Zentrum fur Willkommenskultur.

Das Amt fur Wohnungswesen unterstiutzt das
Projekt ,Forum fur Willkommenskultur” des
Kolner Flichtlingsrat e.V. und der Kolner Frei-
willigen Agentur e.V. finanziell. Deren Aufgabe
ist es, stadtteilbezogene und stadtweite Will-
kommensinitiativen zu vernetzen und ihren
gegenseitigen Austausch sicherzustellen. Die
Verzahnung der vielfaltigen Institutionen, die
sich der Geflichteten annehmen, sowie der
vielen ehrenamtlichen Hilfsangebote erfor-
dern einen reibungslosen Ablauf.

Der Kolner Fluchtlingsrat e.V. und der Kélner
Freiwilligen Agentur e.V. arbeiten mit den
stadtischen Burgeramtern zusammen und

Beschwerdestelle
zur Unterbringung
Gefliichteter

Die Ombudsstelle KoIn nimmt
Hinweise auf gravierende Probleme
im Zusammenhang der Gefllchte-
tenunterbringung von allen Seiten
entgegen, sei es von Gefllichteten,
von freiwillig Engagierten, Beschaf-
tigten sowie anderen Personen.

Quelle: www.ombudsstelle.koeln
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leisten ihnen gegenuber Unterstutzung bei
der Beratung und Koordination birgerschaft-
licher Willkommensinitiativen. Die Stadtbe-
zirke mit ihren Birgeramtern und - soweit
vorhanden - Sozialraumkoordinator*innen
sollen erste Anlaufstelle sein fur ortliche Will-
kommensinitiativen aus der Blurgerschaft.

In der Melanchthon Akademie Koln finden
regelmaBige Tagungen zur Vernetzung der
Willkommensinitiativen statt. Dadurch ist die
nachhaltige Struktur ,Willkommen in KoIn"
entstanden, in der sich die Initiativen aktiv
austauschen und sich gegenseitig und in
Kooperation mit den Beratungseinrichtungen
unterstutzen.

Ombudsstelle fiir Gefliichtete

Auf der Grundlage von Beschlissen des Ra-
tes der Stadt Koln besteht die Ombudsstelle

bad

Diskriminierung?

)

/ sexueller

[ Ubergriff?
Ombudsstelle \/ _
fiir Fiichtlinge in Kt Verletzung der
Menschenwiirde?
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fur Gefluchtete seit August 2016. Die Einrich-
tung dient der ,Sicherstellung einer neutralen
und einrichtungsunabhangigen Beratung und
Bewertung von Problemlagen, die im Zusam-
menhang mit der Unterbringung und Betreu-
ung von Geflichteten entstehen”.

Die stadtische Finanzierung der Ombudsstel-
le fur Geflichtete wurde durch Beschluss des
Rates vom 07.11.2019 fur vier weitere Jahre
bis zum 31.12.2023 sichergestellt.

Das Amt fir Wohnungswesen ist die stad-
tische Koordinationsstelle flir Anfragen der
Ombudsstelle. Hier werden die einzelnen Fal-
le bearbeitet, Fachdienststellen befragt und
die Beantwortungen erstellt.

2022 ergingen insgesamt 69 Schreiben von
der Ombudsstelle an das Amt fur Wohnungs-
wesen.

Die Beschwerden beziehen sich auf die Un-
terbringungssituation (Problematiken durch
gesundheitliche Einschrankungen), zwischen-
menschliche Streitigkeiten und andere per-
sonliche Belange. Aufgrund des Ukrainekrie-
ges und der gestiegenen Zahlen Gefllchteter
musste die Belegung verdichtet werden. Dies
fihrte zu Beschwerden hinsichtlich der Un-
terbringung in nicht-abgeschlossenen Wohn-
einheiten und Standorten mit Kojenunterbrin-
gung. Zudem kam es vermehrt zu Konflikten
zwischen Menschen unterschiedlicher ethni-
scher Zugehorigkeit.

Offentlichkeitsarbeit

Auch 2022 wurde quartalsweise ein Bericht
des Amtes fur Wohnungswesen zur ,Situation
GeflUchteter in KoIn" erstellt und den politi-
schen Fachausschussen der Stadt Koln zur
Kenntnis gebracht. Die Berichte werden so-
wohl im Ratsinformationssystem der Stadt als
auch im Internet auf der Homepage der Stadt
Koln veroffentlicht. Aufgrund der hohen Ar-
beitsbelastung und personeller Wechsel kam
es bei der Veroffentlichung zu Verzoégerungen.

Bei der Er6ffnung neuer Standorte wurden
Anwohnende mittels Postwurfsendungen
informiert, die Angaben zum Standort und
Hinweise zu Kontaktmaoglichkeiten zum Amt
fur Wohnungswesen enthalten.
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GAG Immobilien AG

Neubau und Modernisierung trotz
Kostenexplosionen

Auch angesichts der schwierigen wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen mit immensen
Kostensteigerungen in allen Bereichen hat der
Wohnungsbau in KéIn nach wie vor hchste
Prioritat bei der GAG Immobilien AG. Allein im
vergangenen Jahr hat Kolns grote Vermieterin
wieder mehr als 1.000 Wohnungen fertiggestellt
und dem Kolner Wohnungsmarkt zur Verfiagung
gestellt. Im Geschaftsjahr 2022 waren es ins-
gesamt 1.006 Stlck: 371 im Neubau, allesamt
offentlich gefoérdert, und 635 nach abgeschlos-
sener Modernisierung, davon 543 6ffentlich
gefordert. Dartber hinaus befanden sich Ende
2022 in der ganzen Stadt 1.049 neue Wohnun-
gen im Bau. Davon sind 737 offentlich gefordert.
Weitere 691 Wohnungen befanden sich zum
selben Zeitpunkt in der energetischen Moderni-
sierung - zum Uberwiegenden Teil, namlich 440
Wohnungen, ebenfalls 6ffentlich gefordert.

Die Gesamtsumme der im vergangenen Jahr
getatigten Investitionen betrug mehr als 197
Millionen Euro. Investitionen in Neubau und
Modernisierung sowie die laufende und perio-
dische Instandhaltung zusammen ergaben im
Vorjahr einen Betrag in Hohe von annahernd
215 Millionen Euro. Das waren erneut starke
Impulse fur den Kélner Wohnungsmarkt.

Zum Stichtag 31. Dezember 2022 verfugte die

GAG Uber 45.357 Wohnungen und 151.000
Quadratmetern Gewerbeflachen mit einer
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Wohn- und Nutzflache von insgesamt fast 3,2
Millionen Quadratmetern. Die Durchschnitts-
miete lag 2022 bei 7,26 Euro pro Quadratmeter
und damit wie in den Vorjahren deutlich unter
dem Koélner Mittelwert. Mit Instandhaltungs-
aufwendungen von 21,72 Euro pro Quadratme-
ter (Gesamt: 68 Millionen Euro in 2022) liegt
die GAG im oberen Bereich der deutschen
Wohnungsunternehmen und unterstreicht da-
mit ihren Anspruch, Gebaude und Wohnungen
in einem fur Mietende attraktiven Zustand zu
halten.

Startschuss fiir die Parkstadt Siid

Den Startschuss fur die Parkstadt Sud gab

im vergangenen Jahr die GAG. Dabei handelt
es sich um eines der aktuell groBten stadte-
baulichen Projekte in Koln. Ein Bestandteil ist
das GAG-Neubauvorhaben an der Sechtemer
StraBe in Raderberg. Auf einer Bestandsflache
und zwei zugekauften Grundstticken, insge-
samt rund 4.200 Quadratmetern groB, errich-
tet KéIns groBte Vermieterin bis voraussicht-
lich Ende 2025 das neue Quartier SechtM:
209 Wohnungen und Appartements, von
denen 74 6ffentlich geférdert sind. Vor allem
Ein- bis Drei-Zimmer-Wohnungen stehen nach
Fertigstellung zur Verfugung, aber auch einige
Vier-Zimmer-Wohnungen werden errichtet.
Dazu kommen Gewerbeflachen fur Geschafte
und Gastronomie im Erdgeschoss. Bestandteil
des Neubauprojekts ist ein in der integrierten
Planung fur die Parkstadt Sud festgesetzter
15-geschossiger Hochbau, der den Stadtein-
gang zum neuen Quartier markiert. Geplant
wurde das Projekt vom Koélner Buro Ortner &
Ortner Baukunst.
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Neues Wohnen im Kdlner Norden

Neuen und preiswerten Wohnraum bietet die
GAG auch im Koélner Norden an. Die Weiler
Hofe sind ein neues Quartier, das die GAG im
sudlichen Bereich eines rund 63.000 Quad-
ratmetern groBen Plangebiets am Damians-
weg in Volkhoven-Weiler errichtet. Rund 245
neue Wohnungen in Mehrfamilienhausern, da-
von etwa 185 offentlich gefoérdert, entstehen
dort bis Ende 2023. Ein Bautrager erganzt
das Quartier im nordlichen Teil mit rund 130
neuen Einfamilienhausern. Die Mehrfamili-
enhauser der GAG werden drei- bis finfge-
schossig in gestaffelter Bauweise errichtet.
Die Dachflachen werden mit Photovoltaikan-
lagen und einer extensiven Dachbegriinung
ausgestattet. Geplant wurden die Gebaude
vom Architekturbiro Molestina in Zusammen-
arbeit mit dem Landschaftsarchitekturbiro
studio griingrau, das die differenziert gestal-
teten AuBBenanlagen entworfen hat.

In Chorweiler hat die GAG ihren Bestand an
preisgunstigen Wohnungen weiter aufge-
stockt. Auf einem rund 5.500 Quadratmetern
groBen Grundstuck an der Ecke Moldaus-
traBe/MerianstraBe wurden im vergangenen
Jahr die Arbeiten an 86 neuen Wohnungen,
davon 39 Appartements flr altere Menschen,
abgeschlossen. Die vom Architekturburo
Lorber Paul entworfenen Neubauten sind

alle offentlich gefordert, die Wohnflache
betragt insgesamt ca. 5.800 Quadratmeter.
Die Dachflachen wurden mit Photovoltaikan-
lagen und einer extensiven Dachbegrinung
ausgestattet, 48 Stellplatze in einer Tiefga-
rage komplettieren das Bauvorhaben. Eine
Besonderheit ist das elektronische SchlieB-
system. Die insgesamt vier Eingangsturen, 88
Wohnungsturen, vier Tiefgarageneinfahrten

inklusive Nebeneingange sowie 35 Keller- und
Technikraumtiren kdnnen problemlos auf
Knopfdruck gedffnet werden. Mit entspre-
chenden Zugangsberechtigungen konnen
Mieter*innen, die GAG-Hausmeister*innen
sowie Dienstleistungsunternehmen gleicher-
mafBen die neue Technik nutzen.

Projekte in Porz

Fertiggestellt ist das neue Wohnquartier Pol-
ler Damm in Poll, nicht allzu weit entfernt vom
Rhein. 65 6ffentlich geférderte Wohnungen
wurden im vergangenen Jahr fertiggestellt,
die letzten 23 folgten Anfang 2023. Insge-
samt ist auf dem von der Stadt Kéln erworbe-
nen und rund 6.200 Quadratmetern grof3en
Grundstuck eine Gesamtwohnflache von ca.
5.900 Quadratmetern entstanden. Dazu kom-
men zwei Wohngruppen fur Menschen mit
Handicap und ein so genannter Infrastruktur-
raum, der rund 50 Quadratmeter grof3 ist und
von den Menschen im neuen Quartier fir un-
terschiedliche Zwecke genutzt werden kann.
Das Bauvorhaben Poller Damm ist das erste
von zwei Projekten in diesem Bereich. Nur
wenige Meter weiter, ebenfalls an der Sieg-
burger StraBBe, haben im vergangenen Jahr
auf einem Bestandsgrundstlick die Arbeiten
fur weitere rund 70 Wohnungen begonnen.
Wahrend der Poller Damm im ersten Quartal
2023 fertiggestellt wurde, wird das zweite
Neubauprojekt voraussichtlich Ende 2024
abgeschlossen sein.

Im Zentrum von Porz wird an zentraler Stelle
ebenfalls weiter kraftig gebaut. An der Ecke
HauptstraBe/PoststraBe gehdren die Neu-
bauten zu einem neuen Quartier, das die GAG
dort errichtet. Das umfasst rund 76 6ffentlich
geforderte Wohnungen mit einer Gesamt-
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wohnflache von ca. 5.200 Quadratmetern, die
in zwei Bauabschnitten entstehen. Entworfen
hat das neue Quartier das Koélner Architektur-
biro Dewey Muller. Die Spitze des dreiecki-
gen und rund 4.500 Quadratmetern groBen
Grundstlcks bildet ein unter Denkmalschutz
stehendes Gebaude aus den 1900er Jahren.
Aufgrund der sehr schlechten Bausubstanz
ist eine ganzheitliche denkmalgerechte Mo-
dernisierung ausgeschlossen. Aber die stra-
Benseitigen historischen Fassaden mit dem
Schriftzug des viele Jahre dort ansassigen
Friseurgeschafts sollen denkmalgerecht
instandgesetzt und in einen Neubau integriert
werden. Voraussichtlich Ende 2023 ist das
neue Quartier an exponierter Stelle im Porzer
Zentrum Uberwiegend fertiggestellt.

Mietwohnungen und Einfamilienhauser ent-
stehen derzeit auf einer friher landwirtschaft-
lich genutzten Flache in Porz-Elsdorf. Die
Arbeiten am neuen Muhlenwegviertel began-
nen 2020 und wurden im vergangenen Jahr
fortgefuhrt. Sudlich der FriedensstraBe sowie
rechts und links des Muhlenweges entstehen
in den nachsten Jahren rund 120 Mietwoh-
nungen, Uberwiegend 6ffentlich gefordert,
und 30 Einfamilienhauser, die als Reihenhau-
ser oder Doppelhaushalften ausgefuhrt wer-
den. Weitere 16 Einfamilienhauser errichtet
ein Bautrager. Die Gesamtwohnflache betragt
fast 9.000 Quadratmetern bei den Mietwoh-
nungen und mehr als 4.000 Quadratmetern
bei den von der GAG errichteten Einfamili-
enhausern. Geplant wurde das Quartier von
den Koélner Biros bau.raum architekten und
Schoénborn Architekten. Komplett fertigge-
stellt ist das Muhlenwegviertel voraussichtlich
Mitte 2023.
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Wohnungsbau im Kélner Westen

Am Rande der traditionsreichen Rosenhof-
siedlung in Bickendorf befanden sich Be-
standsgebaude aus der Nachkriegszeit, die
aufgrund ihrer Bausubstanz nicht mehr in ei-
nen modernen, zeitgemaBen Zustand versetzt
werden konnten. Sie werden nun durch drei
jeweils dreigeschossige Neubauten mit zu-
satzlich ausgebautem Dachgeschoss ersetzt.
Die Dachflachen werden mit Photovoltaikan-
lagen ausgestattet. Geplant wurden sie vom
Blro Laumann Architekten. Die Arbeiten an
den insgesamt 86 Wohnungen, 60 davon 6f-
fentlich geférdert, sind im vergangenen Jahr
weiter vorangeschritten. Neben den Mietwoh-
nungen entsteht auch eine Wohngruppe fur
erwachsene Menschen mit Handicap. Au-
Berdem wird einer der drei Neubauten fir ein
weiteres Mehrgenerationen-Wohnprojekt der
GAG genutzt. In Kooperation mit dem Verein
WohnBunt entstehen dort 13 Wohnungen und
ein groBer Gemeinschaftsraum fur das ge-
meinschaftliche Wohnen unter einem Dach.
Die Fertigstellung des Gesamtprojekts ist fur
Ende 2023 vorgesehen.

Nicht weit entfernt, am Ossendorfer Weg

in Bickendorf, entsteht derzeit ein weiteres
neues Wohnquartier. Ein Bestandsgrundstuck
wurde durch den Ankauf einer stadtischen
Flache erweitert, die vorhandenen und in die
Jahre gekommenen GAG-Gebaude wurden
niedergelegt. Im vergangenen Jahr begannen
die Arbeiten am ersten Bauabschnitt. Insge-
samt sollen auf der rund 13.600 Quadratmeter
groBen Flache ca. 200 Wohnungen mit einer
Wohnflache von etwa 13.000 Quadratmetern
sowie zwei Kindertagesstatten (drei und finf
Gruppen) entstehen. Rund 85 Prozent der
neuen Wohnungen sind 6ffentlich geférdert.
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Die Dachflachen werden mit Photovoltaikan-
lagen und einer extensiven Dachbegriinung
ausgestattet. Da auf dem vormals stadtischen
Grundstuck bereits zwei Kindertagesstatten
ansassig sind, erfolgt die Bebauung in zwei
Abschnitten. Nach Abschluss des ersten Bau-
abschnitts ziehen die beiden Einrichtungen

in die dann fertiggestellten Neubauten und
nehmen dort ohne zeitliche Verzégerung ihre
Arbeit auf. Geplant wurde das neue Quartier
von Lorber Paul Architekten aus Koéln, die als
Sieger aus einem Mehrfachbeauftragungsver-
fahren hervorgegangen sind.

Quartiersentwicklung auf friiherer
Wendeschleife

Neue Potenziale fur das Wohnen in KéIn nutzt
die GAG im Bereich Milheimer Ring/Bergisch
Gladbacher StraBBe in Buchheim. Zum einen
entstanden im Bereich Mulheimer Ring 1-7 auf
einem Bestandsgrundstuck rund 84 6ffent-
lich geforderte Wohnungen als Ersatz fur die
vorhandenen und nicht mehr zeitgemafen
Gebaude. Diese NeubaumaBnahme wurde im
vergangenen Jahr abgeschlossen. Sie starkt
den vorhandenen Bestand im Stadtteil und
wertet ihn auf. Nicht weit entfernt, an der Ecke
Mulheimer Ring/Bergisch Gladbacher StraBe,
wurden weitere Arbeiten fortgefihrt. Dort lag
ein groBtenteils ungenutztes Grundstiick, das
lange Zeit als Wendeschleife fur die fruhere
KVB-Stadtbahnstrecke vorgehalten wurde.
Da auf der Bergisch Gladbacher StraBe schon
seit vielen Jahren keine Stadtbahnen mehr
fahren, wurde der Weg frei, um auf dem insge-
samt fast 10.000 Quadratmetren groBen Are-
al eine Wohnbebauung zu realisieren. In zwei
Bauabschnitten entstehen dort insgesamt
rund 130 Wohnungen, Uberwiegend 6ffentlich
gefordert, mit einer Wohnflache von zusam-

men ca. 9.500 Quadratmetern. Dazu kommt
eine sechsgruppige Kindertagesstatte, die auf
zwei Ebenen gebaut wird. Die Dachflachen
werden mit Photovoltaikanlagen und einer
extensiven Dachbegrinung ausgestattet. Die
Arbeiten am ersten Bauabschnitt im ostlichen
Teil des Grundsticks haben 2020 begonnen.
Im zweiten Bauabschnitt werden zunachst die
derzeit noch vorhandenen 20 Bestandswoh-
nungen niedergelegt, deren Bewohner*innen
in die dann schon fertigen Neubauwohnungen
umziehen kénnen. AnschlieBend wird dort
das gesamte Bauprojekt bis voraussichtlich
Anfang 2024 fertiggestellt. Geplant wurden
die beiden Bauvorhaben vom Architekturburo
Molestina.

Neue und modernisierte Quartiere in Kalk
Umfangreiche Bestande halt die GAG bereits
seit Jahrzehnten im Norden von Kalk. Die zur
Entstehungszeit zumeist in einfacher Bauwei-
se errichteten Gebaude entsprechen nicht
mehr einem zeitgemaBen Wohnstandard und
werden bereits seit mehreren Jahren mo-
dernisiert oder durch moderne Neubauten
ersetzt. Bis 2029 wurden und werden so rund
670 Wohnungen durch Modernisierung und
Neubau fertiggestellt. Dabei ist es das erklar-
te Ziel, qualitativ gute und bedarfsgerechte
Wohnungen sowie Freiraume in einer stabilen
Nachbarschaft zu nach wie vor bezahlbaren
Mieten anzubieten. Flr das gesamte Quar-
tier im Kalker Norden ein wichtiger Impuls.

Im vergangenen Jahr stand das sogenannte
Baufeld 10 im Mittelpunkt, ein Karree zwi-
schen der AlbermannstraBe, der EythstraBe,
der LilienthalstraBBe und der LoestraB3e. Dort
wurde der GroBteil der vorhandenen Woh-
nungen durch Neubauten mit insgesamt ca.
95 offentlich geforderten Wohnungen ersetzt.

139



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2022

Die viergeschossigen Gebaude erhalten
zusatzlich ein ausgebautes Dachgeschoss.
Im vergangenen Jahr wurden die vom Archi-
tekturblro Lorber Paul geplanten Neubau-
ten fertiggestellt. Neben modernem Wohn-
komfort verfligen die Neubauten auch tber
Photovoltaikanlagen auf dem Dach, die den
GAG-Mieter*innenstrom Veedel Energie pro-
duzieren. Mit deren Leistung summiert sich
die Gesamtleistung aller fir die Erzeugung
von Veedel Energie eingesetzten Photovolta-
ikanlagen auf 1.000 Kilowatt peak (kWp). Die
damit produzierte Jahresstrommenge reicht
aus, um mit einem Elektro-Pkw 150-mal die
Erde zu umrunden. Ebenfalls abgeschlossen
wurde die Modernisierung eines Bestands-
gebaudes an der Ecke LilienthalstraBe/Eyth-
straBBe. Hier hat das Buro florczak plan-ing
die Planung ubernommen. Das Gebaude mit
zehn Wohnungen wurde energetisch ertiich-
tigt durch die Dammung der AuBenfassade
sowie der Decken zum Dachboden und zum
Keller, durch einen Austausch der Fenster
sowie durch neue Heizkorper in den Woh-
nungen. Die Energieversorgung erfolgt durch
den benachbarten Neubau, sodass eine ei-
gene Heizzentrale nicht notwendig ist. Nach
dem Abschluss der Arbeiten im Baufeld 10
wanderte die Baustelle weiter ins benach-
barte Baufeld 12. Zwischen LilienthalstraRe,
SteinmetzstraBBe und DieselstraBe werden die
alten Bestandsgebaude durch Neubauten mit
rund 114 Gberwiegend 6ffentlich geforderten
Wohnungen ersetzt. Dazu gehéren 20 Appar-
tements fur altere Menschen und eine GroB3-
tagespflege. Die Fertigstellung ist fir Anfang
2025 vorgesehen.
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Quartierserneuerung in der
Kannebackersiedlung

Viel passiert ist im vergangenen Jahr auch
wieder in der Kannebackersiedlung in Hum-
boldt/Gremberg. Die Siedlung aus den
1960er Jahren erhalt seit 2016 eine Frisch-
zellenkur, um den Anforderungen an moder-
nes, nachhaltiges Wohnen gerecht zu werden.
Im Zuge einer energetischen Modernisierung
werden rund 800 von den vorhandenen rund
900 Wohnungen in einen zeitgemaBen Zu-
stand versetzt. Weitere ca. 112 davon wurden
im vergangenen Jahr fertiggestellt, bei mehr
als 170 laufen die Arbeiten derzeit. Zu den Be-
standteilen der Modernisierung gehdren neue
Fenster sowie die Dammung der Fassaden,
der Kellerdecken und der Flachdacher. Dar-
uber hinaus wurden Hauseingangstiren und
Eingangsvordacher erneuert. Um dringend
bendétigten neuen Wohnraum zu schaffen,
werden durch Neubauten und Aufstockungen
im Quartier auch noch 219 neue Wohnungen
errichtet. Der Uberwiegende Teil davon ist 6f-
fentlich geférdert und barrierefrei, einige sind
fur Seniorenwohnen vorgesehen. 40 davon
wurden im vergangenen Jahr fertiggestellt.
Neben dem Bau neuer Wohngebaude finden
auch Aufstockungen auf bestehenden Gebau-
den statt, wodurch weitere 39 Wohnungen
fur Studierende entstehen. Die Dachflachen
der Neubauten und der Aufstockungen wer-
den mit Photovoltaikanlagen, einer extensi-
ven Dachbegriunung und Fassadenbegru-
nung ausgestattet. AuBerdem geplant sind
eine Tageseinrichtung fur altere Menschen,
eine viergruppige Kindertagesstatte, eine
Demenz-WG, Wohnungen fur Taubblinde

und ein Quartierstreff. Die Tageseinrichtung
ist bereits im Bau und bietet noch in diesem
Jahr ein zusatzliches Angebot flr altere und
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betreuungsbedurftige Menschen im Quartier.
Grundlegend erneuert wurde und wird auch
die Stellplatzsituation in der Kannebacker-
siedlung. Pkw-Parkplatze entstehen in einer
Tief- und einer Hochgarage. Fur Fahrrader
werden auBBerdem rund 800 neue Abstell-
platze geschaffen. Weiter gestarkt wird der
Radverkehr vor Ort auch durch die bessere
Vernetzung der Radwege im Quartier mit der
Umgebung. Dazu werden die 6ffentlichen und
privaten AuBenanlagen erneuert und deutlich
aufgewertet. Diese MaBBnahmen werden in
enger Abstimmung mit der Stadt Kéln geplant
und durchgefuhrt. Durch eine Kooperation mit
dem Naturschutzbund Deutschland (NABU)
werden auBerdem eine Reihe von 6kologi-
schen Projekten, zum Beispiel das Anbringen
von Nistkasten im AuBBenbereich, durchge-
fahrt. Dabei werden die Mieter*innen aktiv
mit eingebunden. Auch 6kologisch wird die
Kannebackersiedlung weiter vorangebracht
durch die Installation von Blockheizkraftwer-
ken und Photovoltaikanlagen. Dadurch haben
die Menschen in der Siedlung die Moglichkeit,
den umweltfreundlichen Mieterstrom Veedel
Energie zu beziehen. Die Arbeiten in der Kan-
nebackersiedlung wurden vom Koélner Buro
florczak plan-ing geplant. Sie sind Bestandteil
der Modernisierungsoffensive des Landes
NRW und werden vom Land gefordert. Die
Umsetzung aller Vorhaben wird noch bis etwa
Ende 2023 andauern.

Modernisierung in Chorweiler schreitet voran
Auch im vergangenen Jahr gingen die Moder-
nisierungsarbeiten in Chorweiler weiter vor-
an. Die Ubernahme von rund 1.200 vormals
zwangsverwalteten Wohnungen im Zentrum
des Stadtteils und ihre umfangreiche Aufwer-
tung ist ein landesweit beachtetes Projekt

der GAG. Ziel nach der Ubernahme war es
zunachst, den Instandhaltungsstau abzubau-
en und die Bestande an der Florenzer StraB3e,
der GoteborgstraBe, der Osloer StraBe und
der Stockholmer Allee in einen zeitgemaBen
Zustand zu versetzen. Begleitend wurden
MaBnahmen initiiert, um das Wohnumfeld
aufzuwerten und die Lebensbedingungen

der Bewohner*innen zu verbessern. Direkt
nach der Ubernahme wurden die sicherheits-
relevanten Arbeiten in Angriff genommen.
AuBerdem wird das Wohnumfeld regelmaBig
aufgeraumt und Sperrmull beseitigt. In den
Wohnungen selbst wurden und werden nach
und nach die Wasser- und Abwasserleitungen
sowie die Hauptleitungen der Heizungsstran-
ge ausgetauscht und die Badezimmer erneu-
ert. Die Wohnungen erhalten zudem neue
Elektrozuleitungen und Unterverteilungen.
Durch die Anderung der Férderbedingungen
des Landes Nordrhein-Westfalen wurde die
GAG Anfang 2019 in die Lage versetzt, die
ursprungliche Instandsetzung um eine ener-
getische Modernisierung auszuweiten. Da-
bei werden unter anderem auch die Fenster
ausgetauscht, die Fassaden gedammt und
farblich neugestaltet sowie die Heizanlagen
optimiert. Diese Arbeiten, geplant vom Archi-
tekturburo florczak plan-ing, wurden im ver-
gangenen Jahr an der Osloer StraBe und an
der Stockholmer Allee intensiv fortgesetzt, wo
mehr als 220 Wohnungen fertiggestellt wur-
den und sich weitere rund 320 Wohnungen in
der Modernisierung befinden. Erganzend dazu
schritten an der Osloer StraBBe die Arbeiten an
einem Neubau weiter voran. Ein vorhandenes
kleineres Bestandsgebaude wird dort durch
einen siebengeschossigen Neubau mit 28
offentlich geférderten Wohnungen ersetzt.
Daruber hinaus ziehen das Quartierszentrum
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Chorweiler und der Standort Chorweiler des
Kundencenters Nord in diesen Neubau ein.
Das Gebaude wird voraussichtlich Anfang
2023 fertiggestellt. Die gesamte Moderni-
sierungsmaBnahme in Chorweiler Nord wird
voraussichtlich bis 2026 andauern.

Frischzellenkur fiir Arbeitersiedlung

Zum historischen und denkmalgeschutzten
Erbe der GAG Immobilien AG gehdren auch
drei Wohnblécke in KéIn-Ehrenfeld, an der
AlpenerstraBBe, der MarienstraBe und der
Subbelrather StraBe. 1927 wurden die drei
Blocke, jeweils von unterschiedlichen Archi-
tektenteams geplant, fur Arbeiter der umlie-
genden Industriebetriebe und deren Familien
errichtet. Nach rund 90 Jahren waren jedoch
umfangreiche Modernisierungen notwendig.
Im vergangenen Jahr wurden weitere Bau-
abschnitte mit fast 150 Wohnungen fertig-
gestellt. Grundlegende Neuerung ist der
erstmalige Einbau von Heizungsanlagen, mit
denen sich die Wohnungen nun komfortabel
und energieeffizient beheizen lassen. DarU-
ber hinaus wurden die Dacher ausgebessert
und gedammt, Speicherbdden und Keller-
decken gedammt, die Fassaden gereinigt
und instandgesetzt sowie die vorhandenen
Kunststofffenster gegen denkmalgerechte
Holz-Sprossenfenster ausgetauscht. Weitere
MaBnahmen waren unter anderem die Erneu-
erung der Sanitar- und Elektroinstallation.
Dabei wurden samtliche Sanitarobjekte in den
Wohnungen ausgetauscht, wozu die Bader
umgebaut und teilweise vergroBert wurden. In
gleicher Weise wurden und werden auch die
ubrigen Wohnungen des Quartiers moderni-
siert. Derzeit befinden sich die letzten fast 80
Wohnungen in der Modernisierung.
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Etwas weiter westlich, am Rande des Gorlin-
ger Zentrums, hat die GAG 1971 im Zuge der
Errichtung einer neuen GroBsiedlung Bockle-
miind/Mengenich auch eine Seniorenwohn-
anlage errichtet. Die besteht aus zwei Gebau-
den und ist mit ihren 140 (Gorlinger Zentrum
30 a, b) und 90 Wohnungen (TollerstraBe 1)
das Zuhause fur zahlreiche altere Menschen.
Pflegebereiche und zahlreiche Angebote der
Sozial-Betriebe-Koln gGmbH (SBK) bieten
Hilfestellung und Unterstitzung im Alltag.
Nach gut 50 Jahren werden die beiden Ge-
baude nun auf einen zeitgemaBen Stand
gebracht. Die Modernisierung des Gebaudes
am Gorlinger Zentrum und seiner Wohnungen
wurde vergangenes Jahr abgeschlossen. Sie
erfolgt im bewohnten Zustand, was zu der
groBen Herausforderung fuhrte, die techni-
schen Notwendigkeiten und die Belange der
zum Teil pflegebedurftigen Bewohner*innen
bestmadglich zu vereinen. Die Gebaude wur-
den energetisch modernisiert, das heif3t, Fas-
sade, Kellerdecke und Dach wurden gedammt
und neue Fenster eingebaut. In allen Wohnun-
gen wurden die Bader komplett erneuert und
barrierefrei gestaltet. Samtliche Steige- und
Fallleitungen fur Frisch- und Abwasser sowie
die Sanitarinstallationen wurden erneuert, die
Abluftanlage der Badezimmer wurde vollstan-
dig erneuert und zum Einbau einer kontrollier-
ten Wohnraumliftung genutzt. Die Elektro-
installation wurde Uberarbeitet und teilweise
erneuert, die Balkone am Haus wurden sa-
niert. In gleicher Weise laufen nunmehr die
Arbeiten am benachbarten Gebaude an der
TollerstraBe. Die Planung der Modernisierung
hat das Bauplanungsbuliro Joachim Kuschew-
ski Ubernommen. Voraussichtlich Ende 2023
ist die Seniorenwohnanlage auf einem neuen
und modernen Stand.
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Kolner Haus- und Grundbesitzer-
verein von 1888 e.V.

Wohnen fiir die Mittelschicht

Koln braucht bezahlbaren
(und nicht nur geférderten) Wohnungsbau

In eigener Sache

Der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein
konnte das Jahr 2022 sehr erfolgreich ab-
schlieBen. Fast 1.400 neue Mitglieder haben
den Weg in den Verein gefunden. Damit na-
hert sich der Verein einer Mitgliederzahl von
30.000 an. Die Mitglieder des Vereins sahen
sich im letzten Jahr mit vielen Herausforde-
rungen konfrontiert. Allen voran die Energie-
krise mit den massiv gestiegenen Kosten, die
vielfach von den Vermieter*innen vorfinan-
ziert werden mussten. Zum anderen gab es
das Thema Grundsteuer, mit dem vor allem
altere Mitglieder uberfordert waren und nach
wie vor sind. Denn noch lange nicht haben
alle Eigentimer*innen die Erklarung abge-
ben kdnnen, da viele Steuerberater*innen
entsprechende Mandate nicht mehr Uber-
nommen haben und altere Mitglieder mit
dem Onlinezwang Uberfordert sind. Auch die
energetische Sanierung ist ein Dauerbrenner.
Hier hat der Verein sein Beratungsangebot
weiter ausgebaut. So sind in 4 Geschaftsstel-
len derzeit 21 Rechtsanwalt*innen,

2 Steuerberater*innen, 2 Architekt*innen und
2 Energieberater*innen titig. Uber 15.000
Beratungen vor Ort und nochmals rund
30.000 telefonische Beratungen wurden da-
bei durchgefihrt.

Wohnraummangel besteht seit Jahren

Der Mangel an Wohnraum insgesamt — und
an bezahlbarem im Besonderen - wird uns

in nachster Zukunft vor erhebliche Probleme
stellen. Dabei fehlt es seit Jahren nicht nur an
Wohnungen fur WBS-Berechtigte, sondern
ganz allgemein an bezahlbarem Wohnraum
fur die Mittelschicht. Zu den Nachfragern der
letzten Jahre gesellen sich jetzt auch noch
die Personen, die aufgrund der gestiegenen
Immobilienpreise ihren Traum vom Eigenheim
aufgegeben haben und sich ihre neuen Wohn-
winsche am Mietwohnungsmarkt erfillen
mussen. Diese Nachfrage fihrt dazu, dass
auch hier die Gesetze des Marktes nicht auf-
zuhalten sind: wenn ein Gut knapp wird, dann
steigen die Preise. Wahrend die Bestands-
mieten in ihrer Entwicklung noch eher gema-
Bigt erscheinen, so sieht dies bei den Ange-
botsmieten zum Teil anders aus. Dies liegt
vor allem auch an der Tatsache, dass private
Vermieter*innen bei laufenden Mietverhalt-
nissen eher von einer Mieterh6hung absehen
und diese bei der Neuvermietung aufholen.
Dieser Umstand fihrt auch dazu, dass viele
Mieter*innen derzeit von einem Wohnungs-
wechsel eher absehen.

Jegliche Versuche jedoch, ohne Losung der
Ursachen nur die Symptome zu bekampfen,
sind in der Regel zum Scheitern verurteilt.
Neben der derzeitigen Lage in Bezug auf
Fachkraftemangel, Baustoffknappheit oder
Finanzierung ist der Mangel an Bauland einer
der maBgeblichen Faktoren, die zur Woh-
nungsknappheit beitragen. Dabei besteht
dieser Mangelzustand schon sehr viel langer
als die oben genannten Faktoren. Vor allem
ist die Zurtckhaltung bei der Baulandauswei-
sung eine politische Entscheidung und keine

143



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2022

Auswirkung einer wie auch immer gestalteten,
externen Mangellage.

Es bedarf neuer Flachen fiir den Wohnungs-
bau

Im Jahr 2022 hat der Rat der Stadt Koln den
Masterplan Stadtgrun beschlossen. Diesem
soll fortan eine Ubergeordnete Bedeutung zu-
kommen, so dass de facto keine Flacheninan-
spruchnahme in Kéln mehr ohne Berlcksich-
tigung dieses Plans genehmigt werden kann.
Der Plan geht in seiner Reichweite sogar
soweit, dass er gultige Flachennutzungsplane
tangiert und in diese eingreift. Damit reduziert
die Stadt die ohnehin zu wenigen Wohnungs-
bauflachen um ein weiteres Mal.

Der Kolner Haus- und Grundbesitzerverein
stellt sich die Frage, ob die Reichweite des
beabsichtigten Beschlusses allen Beteiligten
Uuberhaupt bewusst ist. Auf den ersten Blick
erscheint ein Masterplan Grun erstrebens-
wert, besonders vor dem Hintergrund der
Klimadebatte. Dies darf aber nicht dazu fih-
ren, dass sich Koéln seiner Entwicklungspoten-
tiale beraubt. So wird zum Beispiel das lange
ausgewiesene Baugebiet ,Zindorf-Sud” mit
uber 2.250 Wohnungen Uberplant und damit
einer Entwicklung entzogen. Eine wachsende
Stadt braucht aber auch die entsprechenden
Wachstumsflachen.

Neue Offenlage des Regionalplans

Es besteht derzeit die Mdglichkeit, Fehlent-
scheidungen der Vergangenheit kurzfristig
heilen zu konnen. Die Bezirksregierung als
durchfihrende Behorde hat sich aufgrund
massiver Einwande gegen den zuletzt vor-
gelegten Entwurf des Regionalplans dazu
entschieden, eine zweite Offenlage durch-
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zufuhren. Das bedeutet, dass vor allem die
beteiligten Kommunen ihre Stellungnahmen
noch einmal Uberdenken und diese uberarbei-
ten kdénnen.

Dies ist aus Sicht des Kdlner Haus- und
Grundbesitzervereins im Falle der Stadt Kéln
auch erforderlich. KéIn ist eine wachsende
Stadt. Dazu tragen nicht nur die derzeitigen
Geflichtetenzahlen bei. KéIn Gbt nach wie
vor eine groBBe Anziehungskraft auf junge
Arbeitskrafte und Studierende aus. Bei den
18 bis 30-Jahrigen hat Koln seit jeher einen
positiven Wanderungssaldo. Umgekehrt gilt
es nicht nur den Zuzug zu starken, sondern
auch die Abwanderungen zu reduzieren. Denn
viele Fortzuige finden aufgrund des fehlenden
Wohnungsangebots ins Umland statt.

Der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein
halt es daher fur erforderlich, die neue Offen-
lage dahingehend zu nutzen, neue Flachen fur
den Siedlungsbereich, die Uber das bisherige
MaB hinausgehen sollten, auszuweisen.

Auswirkungen auf das Mietniveau

Das Wohnungsangebot hat auch eine direkte
Auswirkung auf das Mietniveau. Wohnungs-
mangel treibt die Preise nach oben. Die Ent-
wicklung der Mieten zeichnet sich durch eine
sehr uneinheitliche Entwicklung aus. Vor allem
bei alteren und besonders neuen Wohnungen
sind sie sehr dynamisch. Dies ist unter Berlck-
sichtigung der aktuellen Marktlage auch nicht
besonders erstaunlich. In den alteren Baual-
tersklassen sind Wohnungen mit noch relativ
niedrigem Mietniveau zu finden. Insofern sind
diese Wohnungen bei Bevolkerungsgruppen
mit weniger Einkommen sehr gefragt. Die
neuen Wohnungen werden vor allem auf-
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grund ihrer zusatzlichen Verfligbarkeit zum
Bestandswohnraum und der energetischen
Beschaffenheit nachgefragt. Auch die hohen
Baukosten haben Einfluss auf die Miethohen.
Aufgrund des erhdhten Mietniveaus werden
diese Wohnungen eher von Beziehern hoherer
Einkommen nachgefragt. Des Weiteren ist zu
beobachten, dass insgesamt die Nachfrage
und damit das Mietniveau von kleinen und
besonders groBen Wohnungen gestiegen ist.
Politische Einflussnahme auf das Mietenniveau
sowie auf den Mietspiegel selbst flihren dazu,
dass die Dynamik insgesamt gemindert wird.

Vor allem durch die energetischen Heraus-
forderungen, nicht zuletzt auch durch die
vorgestellten Plane der EU und der Bundesre-
gierung, wird sich die Mietenentwicklung am
Wohnungsmarkt in Zukunft noch verscharfen.
Kleinvermieter*innen sind gezwungen, die
massiven Kosten zum Teil auf die Mieten um-
zulegen, da sie — anders als Wohnungsunter-
nehmen - nicht auf entsprechende Reserven
zuruckgreifen kdnnen. Rund die Halfte alle
Kleinvermieter*innen verdient durch die Ver-
mietung von Wohnraum nicht mehr als 5.000
Euro im Jahr. Die vielfach als Alterssicherung
gedachten Einnahmen lassen die Anlage von
Reserven nicht zu.

Der Kolner Haus- und Grundbesitzerverein
geht daher davon aus, dass sich in Zukunft die
politischen Entscheidungen auch am Kolner
Mietspiegel ablesen lassen.

Mietspiegel

Zusammen mit dem Amt fur Wohnungswesen
und dem Mieterverein ist der Kélner Haus- und
Grundbesitzerverein seit Jahrzehnten an der
Erstellung des Kblner Mietspiegels beteiligt.

Er ist nach wie vor ein passgenaues Instru-
ment fir Mieter*innen wie Vermieter*innen, die
Miethoéhe fir Wohnraum in KéIn zu bestimmen.
Die Spannen lassen auch eine ausreichend
lagebedingte Unterscheidung bei der Ein-
gruppierung zu. Sofern der Gesetzgeber auf
Bundesebene einen qualifizierten Mietspiegel
nicht zwingend vorschreibt, bringt dieser in
Koln keinen Mehrwert. Der derzeitige Miet-
spiegel beruht auf ausreichend Datenmate-
rial, wird statistisch untersucht und aufgrund
dieser Ergebnisse erstellt. Forderungen aus
der Kolner Politik, einen qualifizierten Mietspie-
gel einflihren zu wollen, um diesen rechtssi-
cherer machen zu wollen, verkennen die hohe
Anerkennung des Kolner Mietspiegels u.a.

vor Gericht und gehen an den Bedurfnissen
der Kélner Mieter*innen und Vermieter*innen
vorbei. So gut wie jede*r Verwender*in ist in
der Lage, anhand des geltenden Mietspiegels
das Mietniveau fur ihre bzw. seine Wohnung zu
bestimmen. Alleine diese einfache Handhabe
minimiert Streitigkeiten um die Miethéhe und
tragt zur wesentlichen Befriedung der Kolner
Mietverhaltnisse bei.

Gute Zusammenarbeit mit dem

Amt fiir Wohnungswesen

Der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein
dankt dem Amt fir Wohnungswesen fur die
vertrauensvolle Zusammenarbeit, vor allem
bei den Themen Mietspiegel oder Belegungs-
vereinbarung. Weiterhin wirbt der Verein unter
seinen Mitgliedern fur das Auszugsmanage-
ment des Amtes fur Wohnungswesen und
vermittelt bei Bedarf auch gerne den ersten
Kontakt.
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Mieterverein Koln

Der Mieterverein Koln ist der drittgrote
Mieterverein Deutschlands. Am 31.12.2022
betrug seine Mitgliederzahl 68.544. Der
Verein verzeichnete somit im dritten Jahr
nacheinander ein Rekordergebnis. An der
Spitze des Vereins stehen Franz-Xaver Cor-
neth als Vorsitzender des Vorstands und die
beiden Geschaftsfihrer*innen Sarah Primus
und Hans Jorg Depel. Neben seiner Haupt-
geschaftsstelle am Muhlenbach 49 verfugt
der Verein uUber eine weitere Geschaftsstelle
in Koln (Hohenstaufenring 66 - 70) und flnf
weitere Geschaftsstellen im Kélner Umland
(Bergheim, Bergisch Gladbach, Brihl, Diren
und Euskirchen).

Wohnungspolitik

Wie schon in den Jahren zuvor, suchte der
Verein auch im Jahr 2022 vermehrt das Ge-
sprach mit Vertreter*innen aus Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft.

Weiterhin unterstutzt der Mieterverein Koln
die Kampagne ,Mietenstopp”, die bundesweit
u.a. die Begrenzung von Mieterhéungen for-
dert, die Verscharfung der Mietpreisbremse
und die sozialvertragliche Gestaltung von Kili-
maschutz und Warmewende durch eine faire
energetische Gebaudesanierung.

Zudem ist der Mieterverein Teil des Bindnisses
Wir-Wollen-Wohnen!”, einem Zusammenschluss
aus dem Deutschen Mieterbund, dem Deutschen
Gewerkschaftsbund und Sozial- und Wohlfahrts-
verbanden, der sich flir den Erhalt und Ausbau
des Mieterschutzes einsetzt, mehr 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau fordert und eine
nachhaltige und soziale Wohnungswirtschaft.
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Deshalb steht der Mieterverein auch im stan-
digen Austausch mit Vertreter*innen aus
Politik, Verwaltung und Wohnungswirtschaft,
um diese zum einen flr die Probleme der
Mieter*innen zu sensibilisieren, aber auch um
konkrete Ergebnisse zu erreichen, die deren
Interessen ausreichend berucksichtigen. Im
Jahr 2022 traf man sich deshalb u.a. mit der
NRW-Landesministerin fir Heimat, Kommu-
nales, Bauen und Gleichstellung Ina Schar-
renbach, dem Vorsitzenden der SPD-Bundes-
tagsfraktion Rolf Mutzenich, der Vorsitzenden
der Bundestagsfraktion von Blindnis 90/Die
Grunen Katharina Droge, dem Kolner Bau-
dezernenten Markus Greitemann, der neuen
Leiterin des Amtes fur Wohnungswesen Frau
Heike Kerscher, der Leiterin des Amtes fur
Soziales, Arbeit und Senioren Dr. Katja Ro-
binson und den beiden neuen Vorsitzenden
der Kélner SPD Claudia Walther und Florian
Schuster. Geschaftsfuhrerin Sarah Primus
nahm zudem an einem Spaziergang mit der
Bundesministerin fur Wohnen, Stadtentwick-
lung und Bauwesen Klara Geywitz durch den
Kolner Stadtteil Chorweiler teil, dem sich ein
langeres Gesprach anschloss. Im Oktober
2022 lud der Mieterverein gemeinsam mit
dem DGB Koln zu einer Podiumsdiskussion
Wohnen ist ein Menschenrecht! Wirklich?"
mit der damaligen Parlamentarischen Staats-
sekretarin im Ministerium fir Wohnen, Stadt-
entwicklung und Bauwesen Cansel Kiziltepe
ein. Gemeinsam mit Gewerkschaften und
etlichen Sozial-, Sport- und Kulturverbanden
rief man im November 2022 zur Kundgebung
«Solidarisch durch die Energiekrise” in KoIn-
Deutz auf. Im gleichen Monat unterstutzte
man als aktiver Partner die Veranstaltung
«Jransformation. Jetzt!”, die thematisierte,
wie man die notwendige Transformation von
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Stadten und Gemeinden nachhaltig gestalten
und wie die Entwicklung zu mehr Klimaschutz
beitragen kann. Aufgrund der ca. 7.000 Miet-
erhohungen, die die GAG AG im Jahr 2022
aussprach, traf man sich auch mit deren Vor-
stand zu einem langeren Austausch.

Der Mieterverein Koéln ist auBerdem nicht nur
an der Erstellung des Kolner Mietspiegels
beteiligt, sondern auch an diversen anderen
Mietspiegeln im Kdlner Umland, zu denen
man sich mit Vertreter*innen der Haus-, Woh-
nungs- und Grundstickseigentimer*innen,
den jeweiligen Kommunen und der Rheini-
schen Immobilienbdrse zu konstruktiven
Verhandlungen traf.

Aus unserer Rechtsabteilung

Mittlerweile sind in der Rechtsabteilung

des Mietervereins Kéln 23 Volljurist*innen
fest angestellt, die im Jahr 2022 ca. 30.000
ausfuhrliche personliche Beratungstermine
durchgeflihrt haben. Hinzu kamen mehrere
zehntausend eingegangene schriftliche An-
fragen und telefonisch durchgefuhrte Kurzbe-
ratungen. Herauszuheben sei an dieser Stelle,
dass insbesondere der Beratungsbedarf zu
den Themen Eigenbedarfskindigung und
Indexmieterhdhung erheblich anstieg.

Presse und Offentlichkeitsarbeit

Der Mieterverein Koln ist ein gefragter An-
sprechpartner der Medien. Regelmafig
steht er Fernsehen, Radio und Printmedi-
en fur Presseanfragen und Interviews zur
Verfigung. Hierbei handelt es sich langst
nicht mehr nur um lokale und regionale
Medienvertreter*innen, neben bundeswei-
ten Anfragen fanden sich sogar solche von
internationalen Zeitungen, die Uber die Lage

auf dem deutschen und dem Kdolner Woh-
nungsmarkt informiert werden wollten und
anschlieBend Artikel veréffentlichten. Gleich-
zeitig nutzt der Verein nicht nur seine Websei-
te, um Mitglieder und Interessierte zu infor-
mieren, sondern auch die Sozialen Medien,
Facebook, X und Instagram.

Ausblick 2023

Nennen wir das Kind beim Namen. Die Lage
auf dem Wohnungs(bau)markt ist dister, sie
wird es auch im Jahr 2023/24 bleiben. Ra-
sche Losungen, die dies verhindern kdnnten,
sind nicht in Sicht. Der Wohnungsbau selbst
befindet sich in einer tiefen Krise. Zinswende,
extrem gestiegene Bau- und Energiepreise,
Fachkraftemangel und Inflation addieren sich
zu einem toxischen Mix, der dazu beigetra-
gen hat, dass der Wohnungsmarkt nahezu
eingebrochen ist. KbIns Ziel, dass in der Stadt
jahrlich 6.000 neue Wohnungen errichtet
werden, davon 1.000 mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert, wurde in der in der Vergangenheit
regelmaBig verfehlt. Nun finden sich schon
Stimmen, die von diesen Zahlen abricken
mochten, weil sie sie flr unrealistisch halten.
Andererseits geht man davon aus, dass Koln
70.000 neue Wohnungen benétigt, die erst
einmal errichtet werden mussten. Wie dies
jedoch erreicht werden soll, bleibt ratselhaft.
Geht man davon aus, dass Kolns Bevolkerung
bis zum Jahr 2040 tatsachlich um 74.000
steigt (Quelle: Stadt Koln - Amt fiir Stadt-
entwicklung (Bevolkerungsprognose 2018)),
passt die Gleichung nicht. Erst recht nicht
fir Wohnungen, die mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert werden. Schon jetzt sind nur 6,5
Prozent (in tatsachlichen Zahlen 37.088) aller
Wohnungen in KéIn mit 6ffentlichen Mitteln
gefordert, obwohl fast die Halfte der Koélner
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Bevolkerung einen Anspruch auf einen WBS
und somit auf eine solche Wohnung besafe.
Vielmehr muss der Ansatz einer modernen
und lebenswerten Stadt sein, ihre Bevolke-
rung mit ausreichend adaquatem und be-
zahlbarem Wohnraum zu versorgen, weshalb
zwingend die genannten Richtzahlen das Ziel
bleiben und die Voraussetzungen fur dieses
Ziel geschaffen werden mussen, denn allein
im Jahr 2025 werden knapp 4.000 Wohnun-
gen aus der offentlichen Bindung fallen. Dass
dies auch anders geht, dafur erlaubt sich ein
Blick nach Hamburg. Hamburg hat es in der
Vergangenheit vorgemacht. Deren Ziel lautet:
10.000 Wohnungen, davon 3.000 mit 6ffent-
lichen Mitteln gefordert. Ein Ansatz, der seit
Jahren funktioniert.

Hinzu kommt weiterhin, dass die Mieten im-
mer teurer werden. Dass Bemuhungen un-
ternommen wurden, steht auBer Frage, dass
politische MaBnahmen erfolgten, ebenfalls.
Aber sie erwiesen sich nur als der beruhm-

te Tropfen auf dem heiBBen Stein. Auch die
Mietpreisbremse hat nicht die gewlnschte
Wirkung erzielt. Schlupflécher und fehlende
Sanktionen haben dazu geflihrt, dass in KoIn
immer noch hohe Mieten verlangt werden
kénnen. Vermehrt werden nun sogar moblier-
te Wohnungen angeboten, bei denen Quad-
ratmeterpreise von 30,00 Euro nicht unge-
wohnlich sind. Zwar ist die Mietpreisbremse
auch auf solche Wohnungen anwendbar, die
Berechnung der Grenze, die dadurch nicht
uberschritten werden darf, gestaltet sich aber
als mihsam und mit Risiken behaftet. Allein
deshalb sollte es zwingend erforderlich sein,
dass Vermieter*innen die eigentliche Netto-
kaltmiete gesondert darstellen und auch die
Zuschlage, die sich aus der Bereitstellung der
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angebotenen Mobel ergeben. Die Mietpreis-
bremse muss also Uberdacht und angepasst
werden, damit sie die gewunschten Effekte
erzielt. Gleichzeitig musste der sog. ,Miet-
wucherparagraph” (§ 5 WiStG, ,Mietpreis-
Uberh6hung”) endlich scharfgestellt werden.
Dieser sieht eine Absenkung der Miete und
ein BuBgeld fur Vermieter*innen vor, wenn
die Miete mehr als 20 Prozent oberhalb der
ortsublichen Vergleichsmiete liegt. In der
Praxis fristet diese Vorschrift ein Schattenda-
sein und kommt kaum zur Anwendung, weil
Mieter*innen konkret nachweisen mussen,
dass Vermieter*innen eine Zwangslage auf-
grund des geringen Angebots an Wohnungen
ausgenutzt haben. Zwar gab es in der Vergan-
genheit etliche VorstoBe, den Paragraphen
zu andern und auch diese Voraussetzung zu
streichen, geschehen ist aber nichts. Im Ko-
alitionsvertrag taucht dieser Punkt nicht auf.
Wird der Paragraph nicht geandert, bleibt er
ein zahnloser Tiger.

Kinstliche Intelligenz ist in aller Munde. Ist
sie der Silberstreif am Horizont? Inwieweit
wird sie in der Lage sein, das serielle Bauen
zu erleichtern, Baugenehmigungsverfahren zu
beschleunigen und zu vereinfachen, fehlen-
de Fachkrafte zu ersetzen? Wahrscheinlich
wird sie es, aber nicht im nachsten Jahr. Sie
wird ein Werkzeug sein, dass bedacht und auf
Dauer konkret eingesetzt wird, aber NOCH ist
sie keine rasche Loésung.

Erst einmal musste in K6In ohnehin uberhaupt
Konsens Gber den Wohnungs(bau)markt
zustande kommen. Dazu gehort auch, dass
Flachen, die furs Bauen vorgesehen sind und
genutzt werden kdnnten, nicht wieder aus
dem Regionalplan gestrichen werden.
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Mochte Koln tatsachlich wachsen, méch-

te es zudem eine moderne und gleichzeitig
lebenswerte Metropole sein/werden, miissen
die entsprechenden Voraussetzungen dafur
geschaffen werden. Aber man muss sich einig
sein. Ansonsten bleibt die Stadt eine Bau-
stelle, in der oft Lassigkeit mit Nachlassigkeit
verwechselt wird.

LEG Immobilien

LEG-Immobilien-Gruppe engagiert

sich fiir KéIner Mieter

Allein in der Stadt KoIn bewirtschaftet die
LEG Immobilien SE mit ihrer Niederlassung
KoIn rund 4.400 Wohnungen in einem breiten
Portfolio - vom Neubau bis zu alteren Ge-
bauden, von 1- bis zu 5-Zimmer-Wohnungen
fur alle Zielgruppen. Davon sind Uber 1.400
offentlich geférdert. Die Fluktuation im ver-
gangenen Jahr und in den ersten vier Mona-
ten 2023 war stark rucklaufig: 2022 lag sie im
Durchschnitt bei 6,6 Prozent, von Januar bis
April dieses Jahres (2023) bei sehr niedrigen
5,7 Prozent. Der Leerstand lag bei lediglich
einem Prozent und war rein fluktuations-
bedingt. Dies kommt einer Vollvermietung
gleich. Die LEG hat sich zum Ziel gesetzt,
weiterhin preiswerten und guten Wohnraum
in KoIn zu schaffen und setzt dazu einige
Neubauprojekte um. Weitere Hinweise unter
www.leg-wohnen.de

Neubau auf ehemaligem Giiterbahnhof-
Geldnde: Wohnungen in Ehrenfeld
Preisgunstige Wohnungen sind auf dem stark
nachgefragten Wohnungsmarkt wie Koln
nicht leicht zu finden. Mit ihrem Neubauvor-
haben schafft die LEG ein zusatzliches Ange-
bot flr gutes Wohnen zu fairen Preisen und
leistet damit einen gesamtgesellschaftlichen
Beitrag. Das Bauvorhaben der LEG ist Teil
des rund 70.000 Quadratmeter groBen Neu-
bauquartiers Ehrenveedel und befindet sich
auf dem ehemaligen Guterbahnhof in KéIn-
Ehrenfeld. Das rund 3.000 Quadratmeter
groBBe Grundstuck wurde 2020 von der PAN-
DION Real Estate erworben. Die Planung
sieht eine geschlossene flinfgeschossige
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Bebauung parallel zur neuen StraBe vor.
Dadurch entsteht ein ruhiger Innenhof mit
Aufenthalts- und Spielmoéglichkeiten. Es
entstehen insgesamt 64 Mietwohnungen und
40 PKW-Stellplatze. Rund 80 Prozent der
Wohnungen werden im 6ffentlich-geférderten
Wohnungsbau errichtet und daher im preis-
gunstigen Wohnungssegment angeboten.

So werden dort insbesondere Menschen

mit geringem und mittlerem Einkommen ein
schones Zuhause finden. Alle Wohnungen
erhalten einen Freisitz als Mietergarten, Ter-
rasse oder Balkon. Der Wohnungsmix sieht

1- bis 5-Zimmer-Wohnungen mit GréBen von
40 bis 125 Quadratmetern vor. Das neu ge-
schaffene Angebot richtet sich somit an alle
Zielgruppen: Neben Familien, Singles oder
jungen Paaren errichtet die LEG auch barri-
erefreien Wohnraum fur altere Menschen. Es
geht darum, innerhalb des Gesamtquartiers
soziale Nachhaltigkeit durch soziale Mischung
der Bewohnerschaft zu erzielen. Ein nachhal-
tiges und modernes Wohnen wird durch den
energiesparenden Effizienzhaus-55-Standard
sowie die angestrebte Zertifizierung fur Nach-
haltigen Wohnungsbau (NaWoh) gewahrleis-
tet. Mit dem Bau wurde im Februar 2023 be-
gonnen, die Fertigstellung ist fir Marz 2025
vorgesehen. Ab 2025 bietet die LEG dann den
dringend bendtigten neuen Wohnraum im
nachgefragten Stadtteil Ehrenfeld an.
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Weitere Neubauten in Roggendorf geplant
Zudem hat die LEG 2020 ein unbebautes,
rund 3.500 Quadratmeter groBes Grundstlck
in Kéln-Roggendorf, an der BerrischstraBe/
Im Ménchsfeld, von den Stadtwerken erwor-
ben. In diesem Jahr mochte die LEG es um
eine angrenzende stadtische Freiflache von
uber 2.000 Quadratmetern erweitern. Die
Stadt hat bereits 2021 ein Erstandienungs-
recht zugunsten der LEG beschlossen. Uber
das Angebot der Stadt laufen aktuell Gespra-
che der LEG mit der Verwaltung. Auf beiden
Grundsticken zusammen kdnnen dann

nach Abschluss des laufenden Verfahrens
zur Teilaufhebung des Bebauungsplans und
Durchfuhrung eines sogenannten Qualifizie-
rungsverfahrens beinahe 100 Wohnungen
entstehen. Davon sollen mindestens 30 Pro-
zent offentlich geférdert sein. Zusatzlich ist
der Bau einer Jugendeinrichtung angedacht.
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kdln ag — Arbeitsgemeinschaft
Kélner Wohnungsunternehmen
e.V.

Vorgebirgsgarten - Zollstock
Genossenschaftliches Gemeinschaftsprojekt
Das grofBBe Grundstlicksareal in Kéln-Zollstock
wurde im Jahr 2010 von den Wohnungsge-
nossenschaften Koln-Sulz eG, KoIn-Sud eG,
Mieterschutz eG, und Wohn- und Heimbau

eG erworben. Zwischen 2011 und 2013 ent-
standen auf dem ehemaligen Gewerbeareal
bereits 336 Wohnungen, 4 Gewerbeeinheiten
sowie eine sechsgruppige Kindertagesstatte.
Ein hochmodernes Viertel mit verschiedenen
Quartiersplatzen und Innenhofen, die die sozia-
len Kontakte und nachbarschaftlichen Bezie-
hungen der Bewohnerinnen und Bewohner im
Sinne genossenschaftlichen Wohnens fordern.

Auf einem angrenzenden Baugrundstick
entlang des Raderthalgurtel entstand nun ein
erganzender Neubau, wieder umgesetzt von
den o.g. vier Genossenschaften, unter dem
Projektnamen VGG 2.2. Eine architektonisch
interessante Gebaudezeile mit 206 neuen,
energiesparenden Wohnungen, davon 72 in
offentlicher Forderung.

Die neuen barrierearmen Wohnungen, von
46 bis 125 gqm, erlauben einen breiten Be-
wohnermix, wie auch schon in den vorherigen
Baufeldern. Die Beheizung erfolgt mit Fern-
warme. Alle Wohnungen sind mit Balkonen
oder Terrassen ausgestattet und verfigen
uber dezentrale Wohnraumluiftung.

Das Unterflurkonzept fir die Mullentsorgung
wurde hier fortgesetzt.
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Die bereits vorhandene Tiefgarage wurde an
den neuen Bedarf angepasst und entspre-
chend erweitert. Hierbei entstanden zahlrei-
che Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, die
auch von den bisherigen Quartiersbewohnern
genutzt werden konnen.

Weiterhin wurden zusatzlich groBe Spielfla-
chen fur Kinder in den erweiterten AuBBenanla-
gen errichtet.

Hiermit ist die GesamtmaBnahme nun ab-
geschlossen und bietet weit Gber 1.000 Be-
wohnern ein neues Zuhause zu bezahlbaren
Mieten.

Neubau ,Mitten in Siilz”
Wohnungsgenossenschaft KéIn-Siilz eG
Mitte der 1920-er Jahre wurden die Objek-
te in der Marsilius-/Ecke PalanterstraBe im
Stadtteil Koln Sulz errichtet. Die Nachbarbe-
bauung zeichnet sich durch ihre engen Bau-
strukturen mit sehr tiefen Grundsticke und
Hinterhofbauten aus.

Die Hauser der Genossenschaft in 6 Hausern
mit insgesamt 46 Wohnungseinheiten und ei-
ner Gewerbeeinheit und einer Nutzflache von
ca. 2.700 gm wiesen enge Treppenhauser und
geringen Schallschutz aus.

Aufgrund der zusatzlich maroden Bausub-
stanz und der schwierigen Bodensituation
war eine Sanierung des Altbestandes nicht
realisierbar. Deswegen wurde sich fur einen
(Ersatz-)Neubau entschieden.

Bereits im November 2015 wurde das Blro

Duplex Architekten aus Ziirich/Dusseldorf zum
Gewinner einer Entwurfswerkstatt ernannt.

152




Beitrage der Kooperationspartner*innen

Nach Uberarbeitung des ersten Entwurfs,
entstand ein endgultiger Realisierungsplan.
Dieser umfasst vier Themenhauser mit 49
Wohnungseinheiten, sowie 6 Stockliwohnun-
gen und drei Zusatzzimmern. Ebenfalls wurde
eine Gewerbeeinheit, wie auch ein Garten-
haus fur die Hausgemeinschaft, welches als
Ort der Begegnungen dienen soll, konzipiert.

Das Erscheinungsbild integriert eine zusam-
menhangende Blockrandbebauung, fortlau-
fende Dachflachen und eine rhythmische
Fassadengestaltung, die die Kleinteiligkeit der
Nachbarbebauung aufnimmt. Mit der neuen
Tiefgarage, welche 38 Stellplatze zur Verfu-
gung stellt, wird dem Mangel an Parkplatzen
entgegengewirkt.

Die Themenhauser reagieren auf Heteroge-
nitat von Wohnansprichen mit innovativen
Wohnmodellen, angepasst an gesellschaftli-
che Entwicklungen.

Durch besondere Baumaterialien und ein
Blockheizkraftwerk wurden hohe energeti-
sche Anforderungen erfullt.

Nach Entmietung, Abriss des Altbestandes
und Umsetzung des Neubaus, wurde das
Projekt im Juli 2023 mit der Vollvermietung
und Ubergabe der Wohnungen im letzten
Themenhaus abgeschlossen.
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1 Servicerufnummern

Wohnraumférderung
Telefon 0221 221-24276 (Verwaltung)
Telefon 0221 221-25179 (Technik)

Modernisierung bestehenden Wohnraums
Telefon 0221 221-24287
Telefon 0221 221-21870

Wohnungsmaéngel / Wohnraumschutz
Telefon 0221 221-21447

Wohngeld
Telefon 0221 221-0

Wohnberechtigungsscheine /
Beratungsstelle fiir Wohnungssuchende

Telefon 0221 221-24300

Behindertengerechtes Wohnen
Telefon 0221 221-22686
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Offentlichkeitsarbeit
Telefon 0221 221-24006
Telefon 0221 221-29464

Besondere Wohnformen
Telefon 0221 221-27150
Telefon 0221 221-25697

2  Kontakt/Impressum

Amt fiir Wohnungswesen
Kalk-Karree
Ottmar-Pohl-Platz 1
51103 KolIn

Telefon 0221 221-23903
wohnungsamt@stadt-koeln.de

www.stadt.koeln


mailto:wohnungsamt%40stadt-koeln.de?subject=Wohnen%20in%20K%C3%B6ln%202022

Stadt KéIn

Die Oberbiirgermeisterin

Amt fir Wohnungswesen
Amt fiir Presse und Offentlichkeitsarbeit

Gestaltung
tz

Bildnachweis

Titel: Geforderter Mietwohnungsbau KéIn-Buchheim: GAG Immobilien AG;
Seiten 7, 8, 115, 116, 118, 119, 129, 130: Stadt Koln; Seiten: 16, 19, 22, 24, 32,
46, 48, 49, 64, 74,78, 81, 90, 92, 97, 134: GAG Immobilien AG; Seiten 58,
60, 61: KoInBusiness Wirtschaftsforderungs-GmbH; Seiten: 151, 152, 153:
Koln AG

Druck
Pieper GbR, Koln

13-HF/56/400/04.2024

155






	Titel
	Bevölkerungs- und Wohnungsdaten Köln
	Vorwort Reker
	Vorwort Rau
	Inhalt
	Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2022
	Wohnraumförderung 
und ihre Rahmenbedingungen
	Gesetzeslage
	Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag
	Kooperatives Baulandmodell Köln
	Wohnraumförderung – unverzichtbare Säule für preiswertes Wohnen
	Das Wohnraumförderungsprogramm NRW
	Ziele und Schwerpunkte des 
Förderprogramms 2021
	Grundsätze der Wohnraumförderung

	Öffentliche Wohnraumförderung  
	Art und Höhe der Förderung 2020/2021
	Zusatzdarlehen 2020/2021
	Darlehenskonditionen
	Förderung selbstgenutzten Wohnraums
	Veränderungen der Wohnraumförderbestimmungen 2021 
Mietwohnungen/selbstgenutztes Wohneigentum/Modernisierung
	Modernisierung im Bestand
	Förderkonditionen
	Modernisierungsoffensive
	Blickwinkel Demografischer Wandel
	Information und Beratung zu allen
	Fördergegenständen:
	Weitere Informationen

	Wohnungsangebot
	Wohnungsbestand in Köln
	Entwicklung des geförderten Mietwohnungsbaus*
zum Gesamtwohnungsbestand   (Typ A*/ 1. Förderweg)
	Verteilung der Wohnungen 
auf die Kölner Stadtbezirke 
	Barrierefreie Wohnungen 
im geförderten Bestand 
	Kaum Leerstände und geringe Fluktuation

	Wohnungsnachfrage
	Bevölkerung und Haushalte in Köln
	Bevölkerungsentwicklung und Prognose für Köln 2010 bis 2040  (Bevölkerung mit Hauptwohnsitz)
	Haushaltsgrößen 

	Wohnraumförderung – 
Fakten und Ergebnisse 2020/2021 
	Förderergebnisse selbstgenutztes 
Wohneigentum 
	Förderung von Mietwohnungen
	Bewilligungen Wohnraumförderung 2021 
	Eingesetzte Fördermittel Mietwohnungsbau seit 2006
	Städtische Grundstücke
	Förderung der Modernisierung im Bestand

	Wohnkosten
	Kölner Mietspiegel
	Mietspiegel 2021  
	Mieten im geförderten Wohnungsbau

	Messeteilnahmen und 
weitere Öffentlichkeitsarbeit
	Imageverbesserung für 
den geförderten Wohnungsbau
	Teilnahme an der Kölner Immobilienmesse
	11. Kölner Immobilienmesse
	Kölner Wohnprojektetag
	EXPO REAL

	Wohnungsaufsicht, Mietpreis­kontrolle 
und Wohnraumschutz
	Wohnungsaufsicht
	Mietpreiskontrolle
	Mietpreisüberhöhung
	Mietwucher
	Wohnraumschutz (Verbot der 
Zweckentfremdung von Wohnraum)

	Wohnungsbestandsverwaltung
	Bestands- und Besetzungskontrolle
	Weitere gesetzliche Aufgaben, Kontrolle und Sicherung der städtischen Rechte
	Freistellungen
	Wohnraum-Zweckentfremdungen 
geförderter Wohnungen
	Zustimmung zu nicht geförderten 
Modernisierungen
	Mietpreisprüfungen
	Umwandlungen von Miet- in 
Eigentumswohnungen 
	Abgeschlossenheitsbescheinigungen
	Umwandlung von geförderten Mietwohnungen in Eigentumswohnungen
	Verzicht auf Zinserhöhung – NRW.Bank
	Vorzeitige Rückzahlung von öffentlichen 
Darlehen im Mietwohnungsbau
	Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach Stadtbezirken

	Wohnraumversorgung
	Wohnberechtigungsschein (WBS) und andere Bescheinigungen
	WBS – Voraussetzungen
	WBS – Wohnungsgrößen
	Anzahl der beantragten Bescheinigungen
	Anzahl der ausgestellten Bescheinigungen
	Dringlichkeitsränge  
	Erteilte WBS nach Haushaltsgröße
	Erteilte WBS für spezielle Personengruppen
	Ausblick 
	Wohnungsberatung
	Vermittlung rollstuhlgerechter Wohnungen

	Besondere Wohnformen
	„Wohnen für Hilfe – 
Wohnpartnerschaften in Köln“
	Beratungsstelle für Wohnungswechsel 
bei wohn mobil
	Neues Wohnen im Alter e.V. (NWiA)

	Mehrgenerationenwohnen / 
Gemeinschaftliches Wohnen
	Das Kölner Fördermodell 
Mehrgenerationenwohnen
	Ambulante Wohngruppen für verschiedene Zielgruppen
	Ambulant betreute Wohngemeinschaften 
für Menschen mit Demenz
	Ambulante Wohngruppen für Menschen mit psychischer und/oder geistiger Behinderung
	Ambulante Wohngruppen für Jugendliche

	Wohngeld
	Bedeutung des Wohngeldes
	Organisation der Kölner Wohngeldstelle
	Wohngeldzahlungen 2015 – 2021 
	Ausblick

	Wohnraumversorgung 
für besondere Gruppen
	Auftragslage und gesetzliche Grundlagen 
der Unterbringungsverpflichtung
	Mit Wohnraum zu versorgende Wohnungslose 
und dringend Wohnungssuchende
	Objektverwaltung
	Bestandsverwaltung
	W-LAN in Objekten für geflüchtete Menschen
	Zusätzliche Notfallkapazitäten für 
Schutzisolierung wohnungsloser Menschen
	Projekte zur Erhaltung und Förderung 
der Artenvielfalt
	Neubau, Umbau, Sanierung und Projektentwicklung städtischer Grundstücke 
	Unterbringungsformen 
	Sozialhäuser
	Stadteigene Wohn- und Unterkunftsgebäude 
	Temporäre Unterkünfte für Geflüchtete 
	Systembauten 
	Mobile Wohneinheiten 
	Sanierung von Ankaufobjekten der Bundes­anstalt für Immobilienaufgaben
	Passivhausstandard
	Betreuung in den Notaufnahmeeinrichtungen


	Beiträge der Kooperationspartner*innen
	Servicerufnummern
	Kontakt
	Impressum



