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

Indikatoren 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Einwohnerinnen und Einwohner 1.027.504 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
Haushalte 537.017 542261 547221 545.050 551.024 557.090 560.298 561.071 564.260 564.841 564.973 559.854
Bevdlkerung in Haushalten 1.007.567 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
Durchschnittliche Personenzahl im Haushalt 1,88 1,88 1,87 1,88 1,88 1,87 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88
YWohnungen 539.935 541.890 544.630 547.553 550.645 554.018 556.009 558.038 561.514 563.145 564.776 567.070
YWE in Ein-/Zweifamilienhdusern 90.779 91.475 92.136 92.788 93.563 94.171 94.575 94791 95.220 95.440 95.592 95.801
YWohnflache/Einwohner in m? 39,54 39,45 39,40 39,72 39,67 39,42 39,14 39,18 39,25 39,32 39,59 40,08
Y Durchschnittliche Wohnflache/WE in m? 75,25 75,42 75,57 75,73 75,90 76,07 76,14 76,17 76,19 76,23 76,26 76,29
Baugenehmigungen (Wohnungen) 3.604 2.950 2.941 3.331 4.689 3.333 3.767 2.607 3.047 2715 3.659 3.330
Fertigstellungen (Wohnungen) 2.746 2.669 3.114 3.143 3.679 3.957 2.387 2.138 3.923 2.175 2.013 2.520
Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2.258 3.123 2.495 3.360 3.542 3.428 2.590 2.165 1.878 2.196 2.804 3.487
Geforderte Mietwohnungen (Typ A/1. Férderweg) 42.360 41.642 40972 40.420 38.988 37.464 37.608 38.103 38.623 38.362 38.381 37.916
Anteil geférderter Mietwohnungen

am Wohnungsbestand in % 7.8 17 7.5 74 71 6,8 6,8 6,8 6,9 6,8 6,8 6,7
Sozialwohnungen 1. Férderweg

(einschlieBlich geforderter EigentumsmaBnahmen) 41.888 40.126 38.917 37.932 35.907 34.055 33.356 33.249 32.774 32.182 31.371 31.016
Anteil der Sozialwohnungen in % 78 4 71 6,9 6,5 6,1 6,0 6,0 5,8 5,7 5,6 55
Bewilligung von Mietwohnungen 642 663 210 537 609 834 785 770 585 865 657 878
Bewilligung von EigentumsmaBnahmen 308 290 86 40 17 5 2 1 6 1 3 2
WE Modernisierungsférderung? 2 2 30 1 2 194 90 78 2365 2274 2416 2376
WBS-Antrage (jahrlich)® 16.306 16.454 16.052 15.373 14.981 14.252 14.164 14.571 13.250 13.256 14.230 15.237
bezogene WE 1. Férderweg 3.658 3.504 3.358 2763 2.614 2.255 2.390 2.292 2.161 2.194 2.225 2.624

WBS = Wohnberechtigungsschein
WE = Wohneinheiten

Quelle: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik, Amt fir Wohnungswesen

1) Die Datengrundlage flr 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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Liebe Leser*innen!

Wohnen bedeutet mehr als nur ein Dach Uber dem Kopf zu haben.
Es beschreibt den Ort, der unseren Lebensmittelpunkt darstellt,

der unser Ruckzugsort und unser ganz personlicher Schutzraum ist.
Es beschreibt unser Zuhause.

Wohnen muss nicht immer bedeuten, dass Menschen in einer (Miet-)
Wohnung oder einem Eigenheim leben. Gerade in einer dynamischen
und vielfaltigen GroBstadt wie Koln sind mittlerweile viele neue Formen
des Wohnens entstanden, die mitunter Ausdruck neuer Lebensent-
wiurfe sind. Andere Formen des Wohnens sind hingegen aus einer Not
heraus geboren, die fast alle attraktiven Metropolregionen Europas
kennen: Das Angebot an bezahlbarem Wohnraum wird kleiner. Die
Wohnungsknappheit betrifft Menschen mit niedrigen Einkommen in
ganz besonderem MafBe, doch auch Menschen mit durchschnittlichen
Einkommen fallt es zunehmend schwer, geeignete Angebote zu finden.
Die Verfugbarkeit von bezahlbarem Wohnraum ist eine der gro3ten
Herausforderungen unserer Stadt und unserer Zeit. Die Attraktivitat
der Stadte hat sich in den Corona-Jahren leicht abgeschwacht, das
kontinuierliche Bevolkerungswachstum der Vorjahre hat sich in 2020
und 2021 nicht fortgesetzt. Zu einer Entspannung am Wohnungsmarkt
hat dies jedoch nicht gefuhrt. Die Mieten und Preise fur selbstgenutzte
Immobilien steigen weiterhin. Es ist daher Aufgabe der Verwaltung,
dafur zu sorgen, dass ein Gegengewicht geschaffen wird, um die Viel-
falt und den sozialen Charakter unserer Stadt zu erhalten - auch in
beliebten Wohnvierteln.

Die Stadt Koln stellt sich dieser Herausforderung. Das intensive Be-
muhen um Investitionen in den 6ffentlich-geforderten Wohnungsbau
wurde in den Berichtsjahren 2020/2021 mit guten Ergebnissen fort-
gesetzt. Um der Wohnungsknappheit entgegenzuwirken, schafft die
Stadt Koln mit ihren Kooperationspartner*innen attraktiven Wohnraum
fir Menschen, die auf besondere Unterstitzung angewiesen sind.
Wichtige Bausteine sind zudem der Erhalt und die Wiederzufihrung
von geschutztem Wohnraum zum Wohnungsmarkt, um die angespann-
te Situation auf dem Wohnungsmarkt abzumildern. Instrumente wie

das Kooperative Baulandmodell und die Milieuschutzsatzungen in
Kolner Veedeln tragen wesentlich dazu bei, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen und lebenswerte Viertel fur die Bewohner*innen zu gestalten.

Mit dem gesetzlichen Auftrag der Unterbringung von Gefluchteten
ubernimmt das Amt fir Wohnungswesen eine weitere wichtige Auf-
gabe. Im Berichtszeitraum wurde das Belegungs- und Ressourcen-
management weiterentwickelt und stetig verbessert. So wurde an allen
stadtischen Standorten die Internetanbindung ausgebaut und auf einen
zeitgemaBen Standard angehoben - eine wichtige Voraussetzung fur
Integration und Teilhabe. Den dort untergebrachten Menschen wird es
so ermoglicht, mit ihren Familien in Kontakt zu bleiben. Eine der groB-
ten Herausforderungen in der Unterbringung von Geflichteten in den
Jahren 2020 und 2021 war die Bewaltigung der Corona-Pandemie.
Durch die erarbeiteten Konzepte sowie die schnelle und entschlosse-
ne Vorgehensweise wurden Strategien und Lésungen gefunden, um
den Menschen eine sichere und hygienische Unterbringung sowie den
Zugang zu Impfungen zu ermaoglichen.

Dieser Bericht beleuchtet im Detail, wie das Amt den Herausforder-
ungen begegnet ist und welche Arbeitsergebnisse erzielt wurden.
Mit steigender Inflation und den vielen Schutzsuchenden aus der
Ukraine haben die Themenfelder Wohnen und Migration auch in den
kommenden Jahren nicht an Aktualitat und Dringlichkeit verloren
und werden auch kiunftig die Arbeit der Kolleg*innen des Amtes fur
Wohnungswesen in den Fokus der Offentlichkeit riicken.

Ich danke Ihnen fur Ihr Interesse!

Heuvebe Lol

Henriette Reker

Oberburgermeisterin der Stadt Koln
Koln, September 2022
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Liebe Leser*innen!

Das Amt fur Wohnungswesen legt in diesem Jahr einen Bericht fur die
Jahre 2020 und 2021 vor. Dieser umfasst den Zeitraum, der uns alle vor
Herausforderungen und Veranderungen gestellt hat, die wir uns zuvor
so nicht haben vorstellen kdnnen. Die MaBnahmen, die notwendig wa-
ren, um die Pandemie einzudammen, haben auch dazu gefihrt, dass es
einen Rickzug ins Private gab und gibt. Die Pandemie-Jahre 2020 und
2021 zeigen leichte Bevolkerungsruckgange in Koln, nachdem in den
Jahren zuvor ein stetiges Wachstum festzustellen war. Ob dies ein an-
haltender Trend sein wird oder lediglich ein Pandemie-Effekt, wird sich
in den nachsten Jahren zeigen. Ein maBigender Einfluss dieses Effekts
auf den Wohnungsmarkt konnte im Berichtszeitraum nicht festgestellt
werden. Im Gegenteil. Es ist anzunehmen, dass durch die Verschran-
kung von privatem Wohnraum und Homeoffice bzw. mobilem Arbeiten
oftmals der Platzbedarf sogar gestiegen ist. AuBerdem mussen wir mit
einem gewissen Nachholeffekt hinsichtlich des Wanderungsverhaltens
der Bevolkerung rechnen. Die weiterhin sehr niedrige marktaktive Leer-
standsquote in KoIn verdeutlicht, dass ein groBeres Angebot an Wohn-
raum geschaffen werden muss, um die hohe Nachfrage zu bedienen.

Gerade Menschen mit geringeren Einkommen haben es schwer, sich

am freien Wohnungsmarkt zu behaupten. Deshalb ist es wichtig, den
offentlich geférderten Wohnungsbau weiter voranzutreiben und flr
Investor*innen attraktiv zu gestalten. Die Forderkonditionen fir den Bau
von Mietwohnungen und fur selbstgenutztes Wohneigentum wurden im
Berichtszeitraum erneut verbessert. Mit den bewilligten Landesmitteln

in Hohe von rund 156,6 Millionen Euro wurden im Berichtsjahr 2021 bei
20 Bauprojekten insgesamt 1.254 Wohnungen mit Mietpreis- und Bele-
gungsbindung gefordert. In 2020 waren es 147,3 Millionen Euro fur 1.073
Wohnungen. Ein begrenzender Faktor, der das 6ffentlich geférderte Bau-
en in Koln erschwert und die Kosten in die Hohe treibt, sind die Knapp-
heit an Bauland und die hohen Kaufpreisforderungen fur freie Flachen.

Ein weiterer Effekt der Pandemie ist der gestiegene Unterstltzungs-
bedarf vieler Menschen. Dies hat zu einer hohen zusatzlichen Arbeits-
belastung der Dienststellen gefuhrt. Viele Menschen, die in Kurzarbeit
waren oder pandemiebedingt andere finanzielle Einschnitte hinnehmen
mussten, haben im Berichtszeitraum Leistungen wie Wohngeld bean-
tragt. Der Beginn der Pandemie fiel hier mit dem Inkrafttreten des neu-

Vorwort Dezernat V

en Wohngeldstarkungsgesetzes zusammen. Die Zahl der Antrage auf
Wohngeld belief sich 2020 auf 21.695. Im Jahr 2021 betrug sie 22.630.
Zum Vergleich: In 2019 wurden 18.238 Antrage gestellt.

Eine hohe Mehrbelastung war auch im Bereich der Unterbringung von
Geflichteten zu stemmen. In enger Zusammenarbeit mit dem Gesund-
heitsamt und anderen Dienststellen wurden Schutzkonzepte fur die Un-
terbringung erarbeitet und umgesetzt. Insbesondere die Impfkampag-
nen und die Entzerrung der Belegung waren hier wichtige Bausteine, um
gerade auch den Schutz von vulnerablen Personengruppen zu erhdhen.

Die genannten Beispiele verdeutlichen, dass die Auswirkungen der Pan-
demie in allen Lebensbereichen zu spuren waren und es immer noch
sind. Der Ruckblick auf die Jahre 2020 und 2021 zeigt, dass der Um-
gang mit Krisen sowohl die routinierte Aufrechterhaltung des Regelbe-
triebs braucht als auch die Agilitat einer modernen Stadtverwaltung.
Aus den Erfahrungen im Berichtszeitraum haben wir viel lernen kdnnen,
etwa in welchen Punkten wir schon sehr gut aufgestellt sind und wo wir
uns verbessern kénnen.

Die Ergebnisse dieses Berichts stimmen mich optimistisch, dass wir mit
Blick auf die aktuellen Ereignisse in 2022 auch die neuen Herausforde-
rungen, die das Jahr bereits mit sich gebracht hat, engagiert und gut
bewaltigen werden.

Ich danke allen Mitarbeitenden des Amtes fiir Wohnungswesen fur
ihren Einsatz. lhre Motivation und Leistung ermdglichen erst die Bewal-
tigung der Herausforderungen, der sich die Verwaltung gegenuber sieht.
Mein Dank gilt auBerdem den Kooperationspartner*innen, die auch in
diesem Jahr mit eigenen Beitragen den Geschaftsbericht um interes-
sante Einblicke in ihre Arbeit erganzen.

oaed Ra

Dr. Harald Rau

Beigeordneter fur Soziales, Gesundheit und Wohnen
Koln, Dezember 2022
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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 2021 das
Wohnraumférderungsprogramm (WoFP in der
Fassung 2021), die Wohnraumférderungsbe-
stimmungen (WFB 2021) und die Richtlinie
zur Férderung der Modernisierung von Wohn-
raum (RL Mod 2021) 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 einzelnen Regelungsnummern der For-
derbestimmungen wurden inhaltlich neu
strukturiert, um die Anwenderfreundlichkeit
zu erhéhen und den Wiedererkennungswert
zu steigern. Wesentliche Neuerungen sind

die Integration der Studentenwohnheimbe-
stimmungen (SWB) und der Bestimmungen
zur Forderung von Wohnraum fur Menschen
mit Behinderungen in Einrichtungen (BWB)
sowie der bisherigen Anlagen 1 und 2. Somit
sind alle Forderbausteine flur den Neubau von
gefordertem Wohnraum ubersichtlich zusam-
mengefasst. Weiterhin entfallt der einmalige
Verwaltungskostenbeitrag (VKB) von 0,4 Pro-
zent und der jahrliche VKB wird nur noch vom
jeweiligen Restkapital erhoben. Einige Zusatz-
darlehen wurden in die Grundpauschalen inte-
griert und fuhren somit zu einer Erleichterung
der Antragsprufung. Der Tilgungsnachlass
betragt bei den verbliebenen Zusatzdarle-
hen nun einheitlich 50 Prozent. Die maximale
Fordermiete wurde um jeweils 20 Cent erhoht,
bei der Einkommensgruppe A von 6,80 Euro/
gm Wohnflache um 20 Cent auf 7,00 Euro/
gm und bei der Einkommensgruppe B auf 7,80
Euro/gm Wohnflache angehoben. Bei der For-
derung von selbstgenutzten Eigentumsmaf-
nahmen wurden die Grundpauschalen und
der Familienbonus wieder angehoben. Bei der
Modernisierung im Bestand erhoht sich der
Darlehens-Hochstbetrag je Wohnung oder Ei-
genheim von 100.000 Euro auf 120.000 Euro.
Bei der Férderung von Wohnraum fur Auszu-

Wohnraumforderung
und ihre Rahmenbedingungen

bildende und Studierende wurden ebenfalls
die Grunddarlehen und die zulassigen Mieten
je Wohnplatz aufgestockt.

Wie im Vorjahr erhielt die Stadt Koln als Bewil-
ligungsbehorde anstelle programmteilbezoge-
ner Einzelbudgets ein jahrliches Globalbudget
fir 2021 in Hohe von 95 Millionen Euro.

Grundlage ist die 2018 zwischen dem Minis-
terium fir Heimat, Kommunales, Bau und
Gleichstellung des Landes Nordrhein-West-
falen (MHKBD NRW) und der Stadt Kéln
abgestimmte Zielvereinbarung zur Umset-
zung eines Globalbudgets fur die Wohnungs-
bauférderung der Jahre 2018 - 2022.

Darin garantiert das Land NRW der Stadt
KoéIn in den Programmjahren 2019 -2022 ein
erhohtes jahrliches Globalbudget in H6he von
95 Millionen Euro, insgesamt 380 Millionen
Euro. Mit diesen Fordermitteln kann die Stadt
KoIn im kommenden Programmijahr weiterhin
flexibel umgehen und die Mittel zur Lésung
der wohnungspolitischen Aufgaben gemaf
der ortlichen Bedurfnisse einsetzen.

Damit sind die nachhaltige Absicherung und
ein flexibler Mitteleinsatz in der 6ffentlichen
Wohnraumforderung fur die Mietwohnungs-
bau- und Eigentumsférderung sowie fur die
Modernisierung des Wohnungsbestands
gewahrleistet. Stadt und Investierende haben
somit weiterhin die gewtnschte Planungssi-
cherheit.

Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag
Das vom Rat der Stadt KéIn im Jahr 2014
beschlossene Stadtentwicklungskonzept
Wohnen (StEK Wohnen) ist auch weiterhin die

strategische Grundlage fur eine aktive Bau-
land-, Liegenschafts- und Wohnungspolitik
der Stadt KoIn. Zu den bereits umgesetzten
EinzelmaBnahmen gehdren das Kooperative
Baulandmodell, die Konzeptvergabe von
Grundsticken und das ,Kolner Wohnbundnis®”.

Nach einer Abschatzung des Amtes fiur Stadt-
entwicklung und Statistik haben Uber 40
Prozent aller KéIner Haushalte aufgrund ihrer
Einkommenssituation einen moéglichen An-
spruch auf einen Wohnberechtigungsschein
(Gruppe A/1. Forderweg).

Die Einwohnerzahl (31.12.2020) ist in K&In
zum ersten Mal seit 2013 leicht gesunken.
1.088.040 Personen lebten in der Stadt. Das
waren fast 4.000 beziehungsweise 0,3 Pro-
zent weniger als im Vorjahr. Bezogen auf die
Zuzlige und Fortzliige war das Jahr 2020 ein
besonderes: Global aber auch national hat die
Mobilitat durch die Corona-Pandemie deutlich
abgenommen. In KoIn Uberstieg die Zahl der
Fortzlige die der Zuzlge, was zu einem nega-
tiven Wanderungssaldo von -4.284 Personen
fuhrte. Es ist abzusehen, dass die Covid-
19-Pandemie auch die Bevolkerungsdynamik
nachhaltig beeinflussen wird. Eine Aktuali-
sierung der Bevolkerungsvorausberechnung
erfolgt 2022 und wird diese Entwicklungen
berucksichtigen, um maoglichst valide die zu-
kinftige Entwicklung modellieren zu kdnnen.

Es wird davon ausgegangen, dass pandemie-
bedingte Einschrankungen der Mobilitat
temporarer Natur sind und dass eine Norma-
lisierung des Wanderungsverhaltens eintre-
ten wird. Auch sind ,Nachholeffekte”, die aus
einem gesteigerten Zuzug aus dem Ausland
und einem gesteigerten Wanderungsauf-
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kommen resultieren, denkbar. Ein positiver
Wanderungssaldo wird weiterhin zu einem
Bevoélkerungs- und Haushaltswachstum und
einem erhohten Wohnraumbedarf fihren. Die
Entwicklung der Angebotsmieten, der Kauf-
preise fur Immobilien und Grundsticke sowie
die sehr niedrige Leerstandsquote verdeut-
lichen das Vorliegen eines weiterhin ange-
spannten Wohnungsmarktes in Koln.

Die Stadt KéIn hat auf der Grundlage der
aktuellen stadtischen Bevolkerungsprognose
eine Wohnungsbedarfsprognose bis 2040
extern beauftragt und veréffentlicht. Auf die-
ser Grundlage, sowie den bekannten und ggf.
noch zu identifizierenden Wohnungsbaupo-
tenzialen sowie Planungskapazitaten werden
aktuell neue Zielzahlen fir den zukinftigen
Wohnungsbau in Kéln abgeleitet und anschlie-
Bend mit der Politik diskutiert. Der Prozess
zur Erstellung eines Eckpunktepapiers mit
Zielzahlen fur den Wohnungsbau in KéIn wird
voraussichtlich 2023 abgeschlossen sein.

In 2021 lag das Mietenniveau in KoIn, wie

in den Vorjahren, Gber dem bundesweiten
Durchschnitt; die Mietpreise steigen weiter.
Auch die Baulandpreise und besonders die
Baukosten im Geschosswohnungsbau stei-
gen seit mehreren Jahren an.

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

Das MHKBD NRW stellt ibereinstimmend

mit der Stadt KolIn fest, dass die Versorgung
mit ausreichend bezahlbarem Wohnraum fir
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Burger*innen eine der zentralen Zukunftsfra-
gen ist. Unabhangig davon sind noch weitere
Budgets, etwa fir Quartiersentwicklungen und
Studierendenwohnraum, méglich. Es ist davon
auszugehen, dass auch zukunftig fir die von
1.000 neu zu schaffenden preisgebundenen
Wohnungen ausreichende Fordermittel durch
das Ministerium bereitgestellt werden.

Der Rat der Stadt K6In hat am 19.12.2017 die
Fortfihrung des im Jahr 2011 aufgelegten
kommunalen Wohnungsbauférderungs-
programms in H6he von 33 Millionen Euro
jahrlich bis zum Endes des Berichtzeitraumes
am 31.12.2021 beschlossen.

Hiermit soll bei nicht ausreichenden Landes-
mitteln die kommunale Férderung flir Neu-
bauwohnungen und Wohnungen im Bestand
durch Darlehen und Zuschussgewahrungen
(far Tilgungsnachlasse) entsprechend den
Konditionen der Landesférderung gesichert
werden. 2021 stellte das Land NRW jedoch
alle bendtigten Mittel zur Verfigung, daher
wurde das kommunale Programm nicht in
Anspruch genommen.

Kooperatives Baulandmodell K6In
Aktueller Sachstand:

Zur Sicherung der wohnungspolitischen Ziele
hat der Rat der Stadt KéIn im Jahr 2014 das
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).

Wohnraumforderung
und ihre Rahmenbedingungen

in Kéln-Kalk

Es definiert klare Rahmenbedingungen fir

die Bauherr*innen und verpflichtet diese bei
Planvorhaben, die eine Bebauungsplanung
bendtigen, 30 Prozent der Wohnungen im
offentlich geférderten Segment geman den
Wohnraumférderbestimmungen NRW zu er-
richten, vorausgesetzt, es entstehen mehr als
1.800 Quadratmeter Geschossflache Wohnen.
Diese GroBe entspricht etwa 20 Wohneinhei-
ten. Gleichzeitig werden die Bauherrr*innen
starker verpflichtet, sich an den von ihnen aus-
gelosten Infrastrukturkosten zu beteiligen.

Mit der ersten Anderung der Umsetzungsan-
weisung Kooperatives Baulandmodell Koln

Geforderter Mietwohnungsbau

2022 soll sichergestellt werden, dass Woh-
nungsbauvorhaben einen Beitrag zu einer
klimagerechten und sozial ausgewogenen
Stadtentwicklung leisten.

Eines der kunftig einzufihrenden Instrumen-
te wird das der Kombiflache sein. Sie deckt
die Mehrbedarfe ,6ffentlicher Spielplatz” und
LOffentliche Grunflache” ab und greift bei
kleineren Vorhaben bis 109 Wohneinheiten,
bei welchen nach aktueller Regelung lediglich
eine Abldsesumme gezahlt werden musste.
Dadurch wurde der Mangel an qualitativem
Freiraum vor allem in innerstadtischen Berei-
chen zunehmend groBer.
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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 Betreuungsange-
bot fiir U3- und U3-jahrige Kinder ergénzt,

so dass der Vorhabentrager sich verpflichtet,
Betreuungsplatze in Hohe des im Plangebiet
generierten Bedarfs in Form von KiTa (40 Be-
treuungsplatze), GroBtagespflege (9 Betreu-
ungsplatze) oder Tagespflege (5 Betreuungs-
platze) nach den Vorgaben der Stadt Koln zu
errichten.

Laufende Verfahren

Der vierte Sachstandsbericht ist in Bearbei-
tung und wird Auskunft GUber den Stand der
Anwendung des Kooperativen Baulandmo-
dells und dessen Anwendungsfalle zum Stich-
tag 15. Januar 2022 geben.

Es gibt 44 laufende Bebauungsplanverfahren,
die in den Anwendungsbereich des Koope-
rativen Baulandmodells Koln fallen. Die Be-
bauungsplanverfahren verteilen sich Gber alle
neun Stadtbezirke und wirden nach den der-
zeitigen Planungsstanden Baurecht fur rund
13.010 Wohneinheiten (WE) schaffen, davon
rund 4.160 WE im gefoérderten Segment. Fir
25 dieser Verfahren liegt eine Anwendungszu-
stimmung Uber das Kooperative Baulandmo-
dell KéIn bereits vor.

Das Amt fur Wohnungswesen hat bisher
Forderungen fur 726 Wohnungen, die auf die
Anwendung dieses Modells zurtickgehen, be-
willigt. Weitere Férderantrage aus den Anwen-
dungsfallen liegen bereits vor beziehungswei-
se sind fur das Jahr 2022 angekundigt.
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Ausblick

Die Anderung der Umsetzungsanweisung
2022, welche durch die Geschaftsstelle
Kooperatives Baulandmodell ausgearbeitet
wird, soll vom Rat im Frihjahr 2022 beschlos-
sen werden.

Vorbereitet wird zudem ein Konzept zum
preisgedampften Wohnungsbau.

Wohnraumférderung - unverzichtbare Saule
fiir preiswertes Wohnen

Die 6ffentliche Wohnraumforderung basiert
auf privatwirtschaftlichem Engagement, kom-
biniert mit staatlicher Férderung. lhre Ziel-
setzungen stellen seit jeher auf die jeweiligen
gesellschaftlichen Bedurfnisse ab. Aufgabe
der Wohnraumférderung ist die Unterstutzung
von Haushalten, die sich am Markt nicht aus
eigener Kraft angemessen mit Wohnraum ver-
sorgen kénnen.

In einer GroBstadt wie Koln ist es schwieriger
geworden, bezahlbaren Wohnraum zu finden.
Haushalte mit kleineren, zunehmend aber auch
mit mittleren Einkommen, haben Schwierig-
keiten, sich mit Wohnraum zu versorgen. Das
Haushaltseinkommen ist oftmals zu niedrig, um
sich die Miete einer am freien Wohnungsmarkt
angebotenen Wohnung leisten zu konnen.

Aber auch sonstige Grinde erschweren eine
erfolgreiche Wohnungssuche. Selten ist ge-
eigneter Wohnraum der erforderlichen GroBe
und Ausstattung verfligbar 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 angemesse-
ne Wohnung zu finden.

Wohnraumforderung
und ihre Rahmenbedingungen

Fur die Wohnversorgung gerade dieser Haus-
halte ist die staatliche Foérderung entspre-
chender Wohnungen mit begrenzter Miethdhe
unverzichtbar.

Die permanente Weiterentwicklung der Wohn-
raumforderung sichert ihren Bestand. Mdglich
ist dies durch weiterhin attraktive Férderkon-
ditionen des Landes.

Das Amt fur Wohnungswesen war zudem
auch 2021 wieder aktiv, um das Image und die
Akzeptanz des geforderten Wohnungsbaus zu
verbessern. In diesem Zusammenhang wird
auf die Ausfihrungen im Kapitel ,Messeteil-
nahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit”
verwiesen. Dieser Geschaftsbericht enthalt

in allen Kapiteln Abbildungen von jlingeren,
fertiggestellten Wohnobjekten, die 6ffentlich
gefordert wurden. Sie veranschaulichen, dass
der geférderte Wohnungsbau auch optisch
uberzeugen kann.

Das Wohnraumférderungsprogramm NRW
Das Wohnraumférderungsprogramm 2021
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 flr einzelne Férderinstrumente.

Ziele und Schwerpunkte des
Férderprogramms 2021

Die Wohnungspolitik insgesamt und die 6f-
fentliche Wohnraumforderung im Besonderen
stehen heute und in Zukunft vor grof3en Her-
ausforderungen:

In den Wachstumsregionen und in den
Universitatsstadten Nordrhein-Westfalens
fuhrt der Mangel an bezahlbarem Wohnraum
zu Versorgungsengpassen und teilweise zu
Verdrangungsprozessen (Segregation).

Gleichzeitig gibt es in anderen Wohnungs-
marktregionen Stadtquartiere mit massiven
Leerstanden und vernachlassigten Wohnungs-
bestanden. Ziel der Forderung 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 fur die energetische
Erneuerung und Optimierung des Wohnungs-
bestandes.

Um all diese Herausforderungen zu meistern,
sind auch in den kommenden Jahren erheb-
liche wohnungswirtschaftliche Investitionen
erforderlich. Das Land NRW hatte daher
2021 ein landesweites Mittelvolumen von
1,1 Milliarden Euro bereitgestellt. Abgerufen
wurde landesweit ein Fordervolumen von
957 Millionen Euro. Damit konnten in NRW
insgesamt 7.319 Wohneinheiten gefordert
werden.
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Das in den Berichtsjahren 2020/2021 gelten-
de Mehrjahresprogramm gab Investor*innen
und Kommunen gleichermafBen eine Verlass-
lichkeit in der Wohnraumforderung. Die
verbesserte Planbarkeit hat die Ausfinan-
zierung auch groéBerer FordermaBnahmen
uber mehrere Jahre hinweg gesichert und
MaBnahmen zur abschnittsweisen Umset-
zung von Quartierskonzepten erleichtert. Die
Landesregierung hatte flir das Wohnraum-
forderungsprogramm 2018 - 2022 folgende
Leitziele beschlossen:

- bezahlbaren und attraktiven Wohnraum,
insbesondere auch durch die Schaffung
von Wohneigentum fir Haushalte mit ge-
ringem Einkommen, bereitzustellen,

- Wohnsiedlungen durch Modernisierung
und Neubau an aktuelle Wohnbedurfnisse
anzupassen und zukunftsfahig aufzustellen,

- sozial gemischte, insbesondere generati-
onenubergreifende Wohnsiedlungen mit
barrierefreiem und rollstuhlgerechtem
Wohnraum zu schaffen und zu erhalten,

Geforderter Mietwohnungsbau
in Kéin-Porz
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Wohnraumforderung
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- 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 fur Studierende zu starken,

- die energetische Optimierung und Sanie-
rung des Wohnungsbestandes mit dem Ziel
der Senkung der Wohnnebenkosten und
der Verringerung des CO2- AusstoB3es zu
unterstutzen,

- innovative Wohnqualitaten mittels experi-
mentellen Wohnungsbaus zu entwickeln.

- ab 2020 gelten die Regelungen fur die
Neubau- und Modernisierungsféorderung
des studentischen Wohnraums auch fir
Wohnungen und Wohnheimplatze fir
Auszubildende. Der Nachweis der Berechti-
gung erfolgt hier durch die Bestatigung des
Arbeitgebers

Das Wohnraumférderungsprogramm

2018 - 2022 tragt mit seinen Forderange-
boten den Verschiedenheiten der Wohnungs-
markte Rechnung. Die spezifischen ortlichen
Verhaltnisse werden daruber hinaus bertck-
sichtigt

- bei der Zuteilung der Férderbudgets
entsprechend der jeweiligen ortlichen
Bedarfslage und

- bei der Differenzierung der Férderintensi-
tat entsprechend den jeweiligen ortlichen
Kostenstrukturen.

Koln war und ist weiterhin Schwerpunkt des
Wohnraumforderbedarfs in Nordrhein-West-
falen.

Grundséatze der Wohnraumférderung

Die Foérderung des Mietwohnungsbaus tragt
dazu bei, in Stadten und Gemeinden mit hoher
Wohnungsnachfrage und steigenden Wohn-
kosten ein Angebot an attraktiven Wohnungen
zeitgemaBen Standards zu dauerhaft bezahl-
baren Mieten zu sichern oder neu zu schaffen.

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 ermaoglicht, 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.
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Finanzierung des mehrjahrigen
Wohnraumférderungsprogramms
2018-2022

Wesentliche Finanzierungsgrundlage der
Wohnraumfdrderung in NRW ist mit 1,1 Milli-
arden Euro das Eigenkapital der NRW.Bank,
das hauptsachlich aus dem ehemaligen
Landeswohnungsbauvermdégen besteht. Mit
der Féderalismusreform aus dem Jahr 2006
ist die 6ffentliche Wohnraumforderung in die
Verantwortung der Lander Gbergegangen.

Der bedarfsgerechte Mittelrahmen in NRW
verteilte sich in den Berichtsjahren wie folgt:

in KéIn-Miilheim
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Geforderter Mietwohnungsbau

- Neuschaffung von
Mietwohnungen, Wohnraum
in Einrichtungen fur Menschen
mit Behinderungen
und experimenteller
Wohnungsbau 700 Mio. Euro
- Neuschaffung und
Ersterwerb selbstgenutzten
Wohneigentums sowie
Erwerb vorhandenen

Wohnraums 150 Mio. Euro

Wohnraumforderung
und ihre Rahmenbedingungen

- Modernisierung
im Bestand 100 Mio. Euro
- MaBnahmen der
Quartiersentwicklung und
auf Grundlage kommunaler
wohnungspolitischer
Handlungskonzepte inklusive
MaBnahmen in regionaler
Kooperation 100 Mio. Euro
- Neubau und Modernisierung
von Wohnraum fur Studierende
und Auszubildende
(Wohnungen und
studentische

Wohnheimplatze) 50 Mio. Euro

Fordergegenstidnde und Forderkonditionen
2021

Mit den neuen gesetzlichen Regelungen wur-
den fir den Bereich Mietwohnungsbau die
Bewilligungsmieten und Férderpauschalen
angehoben. Um auch die Eigentumsquote
landesweit zu steigern, sieht dieses Programm
eine deutlich verbesserte Eigentumsforderung,
durch erhéhte Grund- und Zusatzdarlehen vor.

Sowohl die Fordergegenstande 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
Modernisierungsférderung.

Geforderter Mietwohnungsbau

in KéIn-Chorweiler
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Offentliche Wohnraumférderung

Neuschaffung von Mietwohnungen,

Mieteinfamilienhausern, Gruppenwohnungen

und Raumen zur Verbesserung der

wohnungsnahen sozialen Infrastruktur

Ziel

Schaffung von Wohnraum in der 6ffentlichen
Wohnraumforderung zu tragbaren Mieten
fur Wohnungssuchende mit Wohnberechti-
gungsschein sowie fir am Wohnungsmarkt
Benachteiligte: Senior*innen, Menschen mit
Behinderungen, kinderreiche Haushalte und
Alleinerziehende.

Art und Héhe der Férderung 2020/2021

Antragsberechtigt

Investor*innen 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.

Bei Belegung mit Mieter*innen der Einkommensgruppe A
(Haushalte mit einem Einkommen innerhalb der Grenzen des § 13 WFNG NRW)

WohnungsgroBe Darlehensgrundbetrag Zusatzliches Darlehen
Mindestens 35 Quadratmeter 2.460 € je Quadratmeter 5.000 EUR je Wohnung
maximal bis 55gm

Bei Belegung mit Mieter*innen der Einkommensgruppe B

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

WohnungsgroBe Darlehensgrundbetrag Zusiatzliches Darlehen
Mindestens 35 Quadratmeter 1.630 € je Quadratmeter 5.000 EUR je Wohnung
maximal bis 55gm
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Offentliche Wohnraumférderung

Zusatzdarlehen 2020/2021

- fur Passivhausstandard:
150 Euro je Quadratmeter Wohnflache

- fur Mieteinfamilienhauser:
10.000 Euro je Haus

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

- farrollstuhlgerechten Wohnraum:
7.000 Euro pauschal und weitere Betrage
fur besondere Ausstattungsmerkmale

- Bauen mit Holz: 0,80 Euro je Kilogramm
Holz, maximal 15.000 Euro pro Wohnung
Zusatzdarlehen flir weitere Besonderheiten
wie z.B. stadtebauliche oder gebaudebe-
dingte Mehrkosten und besondere Wohn-
umfeldqualitaten waren moglich.

Es konnte ein Tilgungsnachlass von bis zu
30 Prozent auf die Grundpauschale und von
50 Prozent auf die Zusatzdarlehen beantragt
werden.

Darlehenskonditionen

- 0,0 Prozent Zinsen (fir die ersten finfzehn
Jahre der Wohnungsbindung, danach
0,5 Prozent fur die restliche Bindungsdau-
er, marktubliche Verzinsung nach Ablauf
der Wohnungsbindung)

- 1,0 Prozent Tilgung (auf Wunsch: 2,0 Prozent)

- Auf Antrag konnte die Tilgung des Dar-
lehens in den ersten funf Jahren ab Leis-
tungsbeginn ausgesetzt werden (tilgungs-
freie Anlaufjahre). Weitere detaillierte
Bedingungen ergeben sich aus den Wohn-
raumforderungsbestimmungen 2021.

- 0,5 Prozent laufender Verwaltungskosten-
beitrag an die NRW.Bank

- 0,4 Prozent Bearbeitungsgebihr an die
Stadt Koln

Es konnte ein Tilgungsnachlass von bis zu
30 Prozent auf die Grundpauschale und von
50 Prozent auf die Zusatzdarlehen beantragt
werden.

Wesentliche Bedingungen

Bau- oder Erbbaugrundstick; 20 Prozent
Eigenleistung; Standortqualitat; bis zu sieben
Vollgeschosse, positive Bonitatsentscheidung
der NRW.Bank; kein Baubeginn und keine
Auftragsvergaben vor Mittelbewilligung (die
Erteilung eines vorzeitigen Baubeginns ist
auf Antrag maoglich), ein Drittel der Grund-
sticksflache soll mindestens als Grunflache
gestaltet werden. Alle Wohnungen mussen
mit einem Freisitz ausgestattet sein, kein
Wohnraum im Souterrain. Treppenhauser und
GangerschlieBungen sind naturlich zu beluf-
ten und beleuchten.

Vorbehalt fir Wohnberechtigte mit einem
Einkommen innerhalb der Grenzen des § 13
WFNG NRW fur die Einkommensgruppen A
und B (bis 40 Prozent Uber der Einkommens-
grenze); Zweckbindung: 20, 25 oder 30 Jahre.
Die vorzeitige Darlehensrickzahlung verkurzt
nicht die Bindungsdauer.

Kaltmiete

- Einkommensgruppe A:
7,00 Euro je Quadratmeter monatlich

- Einkommensgruppe B:
7,80 Euro je Quadratmeter monatlich

- bei Erreichen des Passivhausstandards
Erhéhung um jeweils 0,30 Euro je Quadrat-
meter monatlich

- zulassige Mieterhohung:
1,5 Prozent jahrlich, ausgehend von der
Bewilligungsmiete
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Belegungsrechte

Einkommensgruppen A und B: 20, 25 oder
30 Jahre - grundsatzlich Besetzungsrecht
der Bewilligungsbehorde.

In KbIn besteht jedoch eine Vereinbarung
mit der Kélner Wohnungswirtschaft, wonach
die Investor*innen beziehungsweise Vermie-
tenden die berechtigten Mieter*innen grund-
satzlich selbst auswahlen kdnnen. Die aktu-
elle Vereinbarung hat eine Geltungsdauer bis
2026.

Rechtliche Grundlagen

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

Forderung 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
innerhalb der Einkommensgrenzen des
§ 13 des WFNG NRW

- mit mindestens einem Kind, das die
Voraussetzungen gemaB § 32 Abs. 1 bis 5
Einkommenssteuergesetz (EStG) erfillt,
oder nach arztlicher Bescheinigung oder
Mutterpass erwartet wird,

- und/oder mit mindestens einer schwerbe-
hinderten Person.
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Gefordert wurde der Neubau, Ersterwerb oder
Erwerb bestehenden Wohnraums in Form eines
Eigenheims oder einer Eigentumswohnung.

Anderungen im Programmjahr 2021:

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

Bedingungen

getrennter Darlehensvertrag

Zinsen: 1,12 Prozent

Tilgung: 2 Prozent / 2021: 4 Prozent
Verwaltungskosten: laufend 0,5 Prozent

Darlehenskonditionen bei Neubau

oder Ersterwerb

- Zinssatz: 0,5 Prozent

- Verwaltungskosten: 0,5 Prozent

- Tilgung: 1,0 Prozent
bei Erwerb vorhandenen Wohnraums:
2,0 Prozent

Es konnte ein Tilgungsnachlass von bis zu 7,5
Prozent auf den Darlehensgrundbetrag, den
Familienbonus und das Darlehen fir Barrie-
refreiheit beantragt werden. Auf das Schwer-
behindertendarlehen wurde ein Tilgungs-
nachlass von bis zu 50 Prozent gewahrt.

Wesentliche Bedingungen

Einhaltung der gesetzlichen Einkommens-
grenzen, Tragbarkeit der Belastung und
Eigenleistung von 15 Prozent (davon min-
destens 7,5 Prozent Eigenkapital). Als Ersatz
fur die Eigenleistung konnte auf Antrag ein
Betrag in H6he von 15 Prozent des Forderdar-
lehens anerkannt werden. Bankdarlehen mit
mindestens zehnjahriger Zinsfestschreibung
und mindestens 1 Prozent Tilgung. Sofern der

Offentliche Wohnraumférderung

Veranderungen der Wohnraumférderbestimmungen 2021
Mietwohnungen/selbstgenutztes Wohneigentum/Modernisierung

WohnungsgroBe 2021 Vorjahr

Grundpauschale je gm Wohnflache Neubau A/B 2460€ /1.630€ 2.250€ /1.450¢€

Tilgungsnachlass auf ausgewahlte Zusatzdarlehen 50% 25-50%
max. Bewilligungsmiete Neubau/Modernisierung 700€/780€ 6,80€/760€
je gm Wohnflache A/B

Fordersatz Nutzungsanderung und Erweiterung 100% rd. 70%
von Gebauden

Zusatzdarlehen besondere Wohnumfeldqualitaten 50% 5%
Grundpauschale selbstgenutztes Wohneigentum 128.000 € 122.000 €
Familienbonus selbstgenutztes Wohneigentum pro Kind 17.500 € 17.000 €
Darlehenshochstbetrag Modernisierung je Wohnung 120.000 € 100.000 €
einmaliger Verwaltungskostenbeitrag -- 0,40%
Tilgungsnachlass bei Bindungsverlangerung 10% --
Zinsen bei Bindungsverlangerung 0% bisherige Konditionen

Miethoéhe bei Bindungsverlangerung 7.00€/780€ Dbisherige Miethohen
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Zinssatz fur diese Bankdarlehen unter 4 Pro-
zent festgeschrieben ist, erhéht sich die Min-
desttilgung fur Bankdarlehen auf 2 Prozent.

Art und Héhe der Férderung

Rechtliche Grundlagen

- WFNG NRW, Gesetz zur Férderung
und Nutzung von Wohnraum
Nordrhein-Westfalen

- WFB NRW, Wohnraumférderungsbestim-
mungen Nordrhein-Westfalen

- Einkommensermittlungserlass

Es bestand die Moglichkeit, ein Erganzungsdarlehen in Hohe von 2.000 Euro bis 50.000 Euro
zu beantragen, wenn ein dinglich gesichertes Darlehen nicht erreichbar war.

WohnungsgroéfBe 2019 2020 2021
Grundbetrag 110.000 Euro 122.600 Euro 128.000 Euro
Familienbonus je Kind oder 15.000 Euro 17.000 Euro 17.500 Euro
schwer behinderter Person

Zusatzdarlehen fur Barrierefreiheit 10.000 Euro

Modernisierung im Bestand Wichtigste Anderungen

Die Richtlinie Modernisierung (RL Mod)
wendete sich an die Zielgruppe der 6ffentli-
chen Wohnraumférderung im Bestand, um
diesen zukunftsfahig zu erhalten und eine
Bezahlbarkeit nach der Modernisierung zu
erreichen. Weiterhin sollte die stadtebauliche
Funktion von Wohnquartieren gestarkt
werden, ebenso der Erhalt von Wohngebau-
den mit besonderem stadtebaulichem Wert.
Die Forderung war grundsatzlich nur in
Verbindung mit Mietpreis- und Belegungsbin-
dungen maoglich.
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Bei Erreichen eines uberdurchschnittlichen
energetischen Standards und fur eine War-
medammung mit 6kologischen Dammstof-
fen kann auf Antrag ein um jeweils 5 Prozent
erhohter Tilgungsnachlass gewahrt werden.
Weiterhin werden die Regelungen bei vorzei-
tigem Baubeginn und bei Fernwarme verein-
facht.

Die Mietobergrenzen fur den geforderten
Wohnraum (Gruppe A) betragen fiir KéIn
7,00 Euro pro Quadratmeter Wohnflache

Offentliche Wohnraumférderung

plus das Einfache der errechneten Energie-
kosteneinsparung, héchstens jedoch

0,80 Euro. Eine Mieterh6éhung von 1,5 Pro-
zent jahrlich ist moglich, bezogen auf die
Bewilligungsmiete. Forderziele sind die
nachhaltige Erh6hung des Gebrauchswer-
tes von Wohnraum oder Wohngebauden,
die Verbesserung der allgemeinen Wohn-
verhaltnisse auf Dauer und der Schutz vor
Einbruch, die Reduzierung von Barrieren im
bestehenden Wohnraum, die Erhohung der
Energieeffizienz von Wohngebauden und die
Erweiterung des bestehenden Wohnraums
um ein attraktiv gestaltetes und sicheres
Wohnumfeld.

Férderungsvoraussetzungen:

- Wohnraum seit mindestens funf Jahren
bezugsfertig

- mindestens 35 m2 Wohnflache

- Gebaude mit nicht mehr als funf Vollge-
schossen, in Innenstadten und Innenstadt-
randlagen bis zu sechs Vollgeschossen,
soweit stadtebaulich vertretbar

- hohergeschossige Gebaude und GroB-
siedlungen der 1960er und 1970er Jahre
sind forderfahig, wenn zusatzliche Anfor-
derungen erfullt werden.

Férderkonditionen

- Forderung mit Darlehen bis zu
100 Prozent = Vollfinanzierung

- Darlehenshochstgrenze:
120.000 Euro pro Wohnung/ Eigenheim

- 0,0 Prozent Zinsen p.a. die ersten zehn
Jahre, danach 0,5 Prozent bis zum Ende der
Zinsverbilligungsdauer (wahlweise 20 oder
25 Jahre), dann markttbliche Verzinsung

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

- Verwaltungskostenbeitrag (VKB):
0,5 Prozent jahrlich,
jeweils vom Restkapital

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

- Tilgungsnachlass (TiNa):
20 - 30 Prozent auf das nach
Priafung des Kostennachweises
anerkannte Darlehen

Die Auszahlung der Férdermittel erfolgt 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 Grinderzeitbauten

- 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-
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heitsempfindens, das Gelingen des nachbar-
schaftlichen Zusammenlebens und die stad-
tebauliche Vertraglichkeit der Bebauung.

Der Wohnraum muss geeignet sein fur Haus-
halte, die sich nicht aus eigener Kraft mit
angemessenem Wohnraum versorgen kon-
nen, nach Standort und Quartier, sowie der
Bedarfslage vor Ort, beispielsweise fur altere
Haushalte, kleine Haushalte mit geringem
Einkommen beziehungsweise Transferein-
kommen und Haushalte mit Kindern. Durch
die Begrenzung der Bewilligungsmieten sind
die Wohnungen nach Modernisierung weiter-
hin bezahlbar.

Teil dieses Gesamtprojekts ist die MaBnahme
.Kannebacker Siedlung” in Kéln-Humboldt/

Kannebackersiedlung in
K6In-Humboldt/Gremberg
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Gremberg. Hier modernisiert und verdich-
tet die GAG Immobilien AG seit 2017 den
Wohnungsbestand. Bis 2021 wurden For-
derdarlehen im Bereich Modernisierung fur
330 Wohnungen mit einem Volumen von fast
28 Millionen Euro und 30 Millionen Euro fur
den Neubau von 191 Neubaueinheiten be-
willigt. Auch in den beiden Folgejahren wird
die Erneuerung des Quartiers fortgesetzt
und weitere Mittel zur Verfugung gestellt. Fur
2021 waren dies funf Millionen Euro fur eine
Nachverdichtung mit 36 Neubauwohnungen.

Ein weiteres langerfristig angelegtes und
groBes Projekt ist die Modernisierung von
knapp 1.200 Wohnungen in Chorweiler-Mitte
durch die GAG Immobilien AG. Hier werden
bis 2028 Barrieren abgebaut, Verbesserun-

Offentliche Wohnraumférderung

gen der Energieeffizienz, der Sicherheit und
Digitalisierung und des Wohnumfelds umge-
setzt. Weiterhin werden noch verschiedene
InstandhaltungsmaBnahmen (z.B. Aufzlige)
vollzogen. Hier ist ein Investitionsvolumen von
uber 140 Millionen Euro vorgesehen. In 2021
wurden Fordermittel zur Modernisierung von
296 Wohneinheiten in Héhe von knapp 27
Millionen Euro bewilligt.

Landesweit unterstiutzte die Modernisie-
rungsoffensive bisher bei 30 Projekten in 24
Stadten die Modernisierung von tber 5.000

Wohnungen und 900 Neubau-Wohneinheiten.

Hierfur wurden 340 Millionen Euro Fordermit-
tel bereitgestellt.

Blickwinkel Demografischer Wandel

Im geférderten Mietwohnungsneubau bevor-
zugen die Investor*innen die Universalwoh-
nung, die von unterschiedlichen Nutzer*innen
bewohnt werden kann. Barrierefreiheit er-
moglicht auch alteren und behinderten Men-
schen eine weitestgehend selbststandige
Lebensfuhrung. 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 geférderten Wohnungen durch
mehrere Generationen der Regelfall, wenn die
Grundrisse der Wohnungen dies ermdoglichen.

Bei Bedarf kdnnen fur altere Menschen am-
bulante Betreuungsleistungen organisiert
werden. Diese Moglichkeit besteht auch,
wenn sogenannte Gruppenwohnungen fur
gemeinschaftliches Wohnen alterer, pfle-
gebedurftiger oder behinderter Menschen
gefordert werden. Ebenso kann eine in Miet-
wohnungsbestande eingebettete stationare
Pflegeeinrichtung gefoérdert werden. Nahere
Informationen zu Wohngruppen enthalt der
Beitrag ,Mehrgenerationenwohnen/Gemein-
schaftliches Wohnen”.

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

Information und Beratung zu allen
Férdergegenstanden:

Amt fur Wohnungswesen,

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

Weitere Informationen

NRW.Bank, www.nrwbank.de

Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau
und Gleichstellung NRW (MHKBG NRW)
www.mhkbg.nrw.de
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Wohnungsangebot

Wohnungsbestand in KoIn

Zum 31.12.2021 verfugte Kéln Gber 567.070
Wohnungen (2020: 564.776). Gegentiber 2020
ist der Wohnungsbestand um 2.294 Einheiten
(Fertigstellungen minus Abgéange) gewachsen.
Wie das folgende Schaubild zeigt, betragt der
Anteil an preisgunstigen geforderten Mietwoh-
nungen (1. Férderweg/Einkommensgruppe A)
6,7 Prozent (-0,1 %-Punkte gegentiber 2020).

Neu geforderte Wohnungen stehen den Woh-
nungssuchenden aufgrund der Bauzeiten in
der Regel nach etwa zwei Jahren fertiggestellt
zur Verfligung. 2021 wurden 486 (2020: 736)

der in den letzten Jahren geférderten Woh-
nungen bezugsfertig. Mit 828 Wohnungen sind
2021 nur relativ wenige Wohnungen planmaBig
beziehungsweise vorzeitig aus der Wohnungs-
bindung gefallen.

Aus dem Schaubild ,Verteilung der Wohnungen
auf die Kélner Stadtbezirke” auf der Folge-
seite wird deutlich, dass die preisgtinstigen
geforderten Wohnungen ungleich Uber das
Stadtgebiet verteilt sind, sowohl nach abso-
luten Bestanden als auch nach ihrem Anteil

am Gesamtwohnungsbestand im Stadtbezirk.
Nach wie vor werden geforderte Wohnungen

Entwicklung des geférderten Mietwohnungsbaus*
zum Gesamtwohnungsbestand (1yp A*/1. Fsrderweg)
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Wohnungsangebot

praktisch nur in den Stadtteilen neu geschaf-
fen, in denen der Unterschied zwischen Be-
willigungsmiete und Marktmiete relativ gering
ist, sich der Bau von gefordertem Wohnraum
also wirtschaftlich besser darstellen lasst. In
starker nachgefragten Stadtteilen ist dagegen
Uberwiegend hochpreisiger neuer Wohnraum
entstanden.

Dieser wohnungspolitisch unerwinschten
ungleichen Verteilung soll mit der gezielten
Ausrichtung bestehender und neuer Forder-
programme 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 % des Haus-
haltseinkommens mussten die Kélner*innen
durchschnittlich fur die Miete aufwenden.
Diese Mietbelastungsquote ist allerdings im
Vergleich zu 2009 leicht um 1,7%-Punkte
gesunken. Ursachlich daran ist vor allem die
Entwicklung der Haushaltseinkommen, die
insbesondere bei Befragten aus freifinan-
zierten Wohnungen gestiegen sind (+25,1 %)
und somit die Entwicklung ihrer Mieten uber-
treffen (+12,3 %). Detaillierte Auswertungen
zeigen, dass diese Situation aber nur auf be-
stimmte Teile der Kdlner Bevolkerung zutrifft.

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 Hohe der
Mietbelastung von Haushalten in 6ffentlich
geforderten Wohnungen. Ihre Belastung
durch die Miete ubersteigt in 2016 mit 39,9 %
jene von Personen in freifinanzierten Woh-
nungen um 7,5 %. AuBerdem hat sich ihre
Mietbelastung im Vergleich zu 2009 nicht
verringert, sondern ist im Zeitverlauf konstant
hoch geblieben (+0,2 %). Im Gegensatz zu
den besser Verdienenden kdnnen die ein-
kommensschwacheren Kolner Haushalte ihre
Ausgaben fur die Miete proportional weit-
aus schlechter decken. So durfte der Kolner
Mietmarkt insbesondere Alleinerziehende,
Senior*innen sowie Studierende und arbeits-
lose Menschen vor erhebliche finanzielle
Herausforderungen stellen.

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.
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Verteilung der Wohnungen
auf die Kolner Stadtbezirke

am 31.12.2021 (Anzahl Wohnungen/Prozent)

57.584 92,71 % 80.488 97,51 % 66.043 88,08 %

3.784 6,09 %

1772 2,15 % 6.183 8,25 %

237 0,38 % 18 0,02 % 292 0,39 %

510 0,82 % 263 0,32 % 2.466 3,29 %

Chorweiler
35.677

27.606 77,38 %

1.244 20,30 %

O,
257 0,72 % 48.665 84,41 %

570 1,60 % 50.096 86,64 %
’ . 6.882 11,94 %

6.560 11,35% Miilheim

74.984 312 0,54 %

122 0,21 %
: 1.793 311%

Ehrenfeld
82.691 98,12 % 1.042 1,80 % 57.820

1.125 1,33% &7\
133 0,16 % Innenstadt
Lindenthal 82.541

84.275

51.633 94,47 %

2.545 4,66 %

326 0,39 % 263 0,48 %

212 0,39 %

Wohnungen - Gesamt: 567.070 = 100,00 %

55.237 96,31 %
davon:

nicht geférderte Wohnungen 520.043=91,71% 1.821 3,18 %

Rodenkirchen
gefoérderte Mietwohnungen (Typ A/1. Forderweg) 37.916 = 6,69% 57.353
inklusive vereinbarte Férderung

134 0,23 %

161 0,28 %
Gbrige geférderte Mietwohnungen (Typ B/2. Forderweg) 1768 =0,31% ’

vereinbarte Férderung, freifinanzierte Wohnungen mit Belegrecht

|/ H HN B

Quelle: Amt fir Wohnungswesen,
Amt fir Stadtentwicklung und Statistik

geforderte EigentumsmaBnahmen 7.343=1,29%
inklusive vereinbarte Forderung
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Die Mietbelastung durch die Nettokaltmiete
ist auch nach Haushaltstyp verschieden hoch.
Sie liegt zwischen 27 und 35 Prozent des
verfugbaren Haushaltsnettoeinkommens. Die
hochste Belastung weisen Alleinerziehende
auf mit einer Mietbelastung von 35 Prozent.
Nahezu vergleichbar mit 34 Prozent ist die
Belastung bei Einzelpersonen, die alter als 60
Jahre sind. Einzelpersonen im Alter von 18 bis
34 Jahren weisen mit 31 Prozent die dritt-
hochste Belastung auf.

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
Eigentimer*innen (Eigentumswohnungen),
rund 44 Prozent der Wohnungen gehoren
Privatpersonen und etwa 10 Prozent der
Wohnungen befinden sich im Eigentum pri-
vatwirtschaftlicher 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 StraBe erreichbar sein. Dies gilt auch fur
Aufzugsanlagen. Zudem ist vorgeschrieben,
dass in allen Wohnungen weder Stufen noch
Schwellen bestehen. Die Bader mussen mit
bodengleichen Duschen ausgestattet sein
und alle Turbreiten sowie Bewegungsflachen
den Bestimmungen flr barrierefreies Bauen
entsprechen. SchlieB3lich verlangen die For-
derrichtlinien seit 2006, dass eine Aufzugsan-
lage in dem Wohnobjekt nachgeristet werden
kann.
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Fur die barrierefreie Planung, Ausfuhrung 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 berlicksichtigen
grundsatzlich die uneingeschrankte Nutzung
mit Rollstuhl. Innerhalb von Wohnungen wird
unterschieden zwischen barrierefreien sowie
barrierefreien und uneingeschrankt mit Roll-
stuhl nutzbaren Wohnungen.

Zum Ende des Berichtszeitraums waren im
Bestand der 37.916 geforderten Wohnungen
12.110 als barrierefrei registriert (31,94 Pro-
zent). 2021 wurden 878 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 verfiigen
300 Wohneinheiten (rund 34 Prozent aller
2021 gefoérderten Wohnungen) tber eine Ba-
dewanne.

Ende 2021 wurden 301 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 unterstlitzen diese Zielsetzung.

Wohnungsangebot

Es wird angestrebt, kontinuierlich auch die
Zahl der geforderten Wohnungen zu erhéhen,
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
Wohnungsbindung nicht mehr zur Vermietung
an wohnberechtigte Rollstuhlfahrer*innen
verpflichtet.

Weiterhin bestehen noch 285 sogenannte
behindertenfreundliche Wohnungen aus fru-
heren Foérderjahren. Eine uneingeschrankte
Eignung fur 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 flir eine Anspannung

Forderung barrierefreier Mietwohnungen*

2010-2021
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Quelle: Amt fiir Wohnungswesen

41



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2020/2021

des Wohnungsmarktes mit einer Tendenz zum
Vermietermarkt und zu steigenden Mieten.
Auf gesicherte eigene Erkenntnisse hierzu
kann das Amt fur Wohnungswesen nur aus
der Verwaltung des geforderten Wohnungs-
bestandes zurlckgreifen.

Es darf aber davon ausgegangen werden,
dass die Entwicklung des freifinanzierten
Wohnungsmarktes in Kéln tendenziell gleich
oder allenfalls geringfugig abweichend ver-
lauft. Im geférderten Wohnungsbestand ist
die Leerstandsquote weiter auf einen histo-
risch geringen Wert von 0,06 Prozent zurtck-
gegangen (2020: 0,10 Prozent). Nach dem
Zensus 2011 lag die Leerstandsquote fur den
gesamten Kdlner Wohnungsmarkt im Mai
2011 bei 2,5 Prozent. Sie lag damit um 1,2
Prozentpunkte unter der fir das Land NRW
ermittelten Quote von 3,7 Prozent.

Um eine angemessene Menge von Woh-
nungswechseln uberhaupt zu ermdglichen,
muss der Wohnungsmarkt einen Leerstand
von 2 bis 3 Prozent aufweisen.
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Trotz des leichten Bevdlkerungsriickgangs im
Berichtszeitraum bleibt der Wohnungsmarkt
weiter angespannt.

Hierfur spricht auch die weiter sehr niedrige
Fluktuationsquote im geférderten Wohnungs-
bestand von 5,11 Prozent (2020: 4,60 Pro-
zent). Vom Hoéhepunkt der Marktentspannung
im Jahr 1997 mit einer Fluktuationsquote

von 9,62 Prozent ist der geforderte Bestand
immer noch weit entfernt.

Der enorme Druck im geforderten Woh-
nungsbestand wird auch deutlich an der zuvor
erwahnten minimalen Leerstandsquote von
0,06 Prozent. Wer eine preisgunstige Woh-
nung in Koln gemietet hat, gibt diese nur aus
dringenden Grinden wieder auf. Dem ge-
ringen Angebot an frei werdenden und neu
entstehenden Wohnungen dieses Segments
steht die hohe und steigende Nachfrage ver-
schiedener Gruppen wie Familien, Studieren-
de oder Personen mit besonderem Wohnbe-
darf gegenuber. Erschwerend wirken hier die
auslaufenden Wohnungsbindungen.

Wohnungsnhachfrage

Bevélkerung und Haushalte in Kdin

Am 31.12.2021 lebten in K6In 1.079.301
Einwohner*innen mit Haupt- oder Nebenwoh-
nung. KéIn verfligte zum selben Zeitpunkt uber
559.854 Haushalte, in denen durchschnittlich
1,88 Personen lebten. Die durchschnittliche
HaushaltsgroBe der letzten Jahre blieb somit
konstant. Die Halfte der KéIner Haushalte sind
Ein-Personen-Haushalte, ihr Anteil ist gegen-
Uber dem Vorjahr von 50,9 Prozent auf 50,8
Prozent leicht zurickgegangen.

Die Entwicklung der Einwohnerzahl, die
HaushaltsgroBen sowie die Ergebnisse der
aktuellen stadtischen Bevolkerungsprognose
sind in den nachfolgenden Schaubildern dar-
gestellt. Kernaussage der Prognose ist, dass

K6ln auch in Zukunft weiter wachsen wird.
Der Bevolkerungszuwachs von 2021 bis 2040
wird dabei rund 74.000 Einwohner*innen mit
Hauptwohnsitz betragen.

Fur den Wohnungsmarkt ist die Zahl der
Haushalte eine maBgebliche GroéBe. Bezogen
auf die aktuelle Anzahl der Haushalte wird

es den starksten relativen Zuwachs bei den
Zwei-Personen-Haushalten geben (+14 %).
Die Zahl der Ein-Personen-Haushalte steigt
um rund 19.400 beziehungsweise 7 Prozent.
Die Haushalte mit Kindern nehmen von der-
zeit 103.210 bis 2030 um rund 6.700 (+7 %)
zu. Diese werden dann bis 2040 auf insge-
samt 108.700 Haushalte (-1 %) zurtiickgehen.

Bevolkerungsentwicklung und Prognose fiir Kéin
2010 bis 2040 (Bevélkerung mit Hauptwohnsitz)

Zuwachs bis 2040 = rund 74.000

2010 2015 2020 2025

2030 2035 2040

Quelle: Stadt KoIn - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (Bevolkerungsprognose 2018)
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Dabei wird sich der Druck auf das ohnehin
schrumpfende Segment des preisglinstigen
Wohnungsbestandes weiter verstarken. Die
Angebotsmieten sind von 2010 bis 2021 um
52 Prozent auf 12,80 Euro/Quadratmeter ge-
stiegen (Quelle: F + B Forschung und Beratung
fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH).

Mit dem durch den Rat im Februar 2014
beschlossenen ,Stadtentwicklungskonzept

HaushaltsgroBen

50,9 1-Person-Haushalte
10,9 3-Person-Haushalte

26,8 2-Person-Haushalte

Wohnen" stellt sich die Stadt der groBBen
Herausforderung, flr die zuziehenden und die
bereits in KéIn 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.

2020

7.9 4-Person-Haushalte

3,5 Haushalte mit funf

%

und mehr Personen

50,8 1-Person-Haushalte

10,9 3-Person-Haushalte

26,7 2-Person-Haushalte

2021

8,0 4-Person-Haushalte

3,5 Haushalte mit funf

9

und mehr Personen

Quelle: Amt fir Stadtentwicklung und Statistik — Statistisches Informationssystem
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Wohnraumforderung -

Fakten und Ergebnisse 2020/2021

Férderergebnisse selbstgenutztes
Wohneigentum

Im Berichtszeitraum 2020/2021 lag der
Fokus des Landes NRW - neben dem Ge-
schossbau - weiterhin auf Steigerung der Ei-
genheimquote. Dies wird durch die folgenden
Anderungen und MaBnahmen unterstiitzt:

- Die Grundpauschale fur den Bau und Er-
werb von Wohneigentum wurde um 5.400
Euro auf 128.000 Euro gesteigert und der
Familienbonus erhéhte sich um 500 Euro
auf 17.500 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. Fir barrierefreie Ob-
jekte kann ein weiteres Zusatzdarlehen in
Hoéhe von 10.000 Euro gewahrt werden. Zur
Deckung der Gesamtkosten kann in Ver-
bindung mit den Foérderdarlehen auf Antrag
ein Erganzungsdarlehen in Héhe von 2.000
Euro bis maximal 50.000 Euro gewahrt wer-
den, wenn die Forderempfanger*innen kein
dinglich gesichertes Darlehen bekommen.

- Die Grundvoraussetzungen fur eine Be-
willigung sind weiterhin die Einhaltung der
Einkommensgrenze und ausreichendes
Einkommen, um die entstehende wirt-
schaftliche Belastung auf Dauer tragen zu
kdonnen.

Das Land NRW hatte im Wohnraumforde-
rungsprogramm fir 2021 insgesamt 150 Milli-
onen Euro (Vorjahr: 120 Millionen Euro) fur die
Eigentumsforderung vorgesehen.

Im Berichtsjahr 2021 wurden zwei Antrage
aus dem Vorjahr Gbernommen und wie im
Vorjahr sieben neue Antrage gestellt, von
denen drei Antrage bewilligt werden konnten
(2020 funf Antrage). Die anderen moglichen
Forderungen wurden entweder zurickge-
zogen oder abgelehnt und in das Folgejahr
ubertragen. Damit lag der Schwerpunkt der
Forderung fur 2021 in Kéln - wie in den ver-
gangenen Jahren - auf der Schaffung von
Mietwohnungen.

Férderung von Mietwohnungen

In den Berichtsjahren interessierten sich
wieder zahlreiche Investor*innen fir die
Forderung von Mietwohnungen. Die Zahl der
Beratungen lag bei Uber 150, dabei handel-
te es sich um ein Potenzial von rund 2.500
Wohnungen. Aufgrund baurechtlich nétiger
Klarungen, fehlender Unterlagen oder durch
Antragseingange nach Bewilligungsschluss
mussten sieben Antrage in das nachste Jahr
verschoben werden.

Mit den bewilligten Landesmitteln in Hohe von
rund 156,6 Millionen Euro wurden im Berichts-
jahr 2021 bei 20 Bauprojekten insgesamt 1.254
Wohnungen mit Mietpreis- und Belegungs-
bindung geférdert (2020: 147,3 Millionen Euro
fur 1.073 Wohnungen). Hier ist eine freiwillige
Vereinbarung mit denselben glnstigen Mieten

45



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2020/2021

(ohne Fordermittel) beinhaltet. Alle geférderten
878 Wohnungen im Neubaubereich (Vorjahr
657) sind im Sinne der Wohnraumfoérderungs-
bestimmungen barrierefrei und teilweise zu-
satzlich mit einer Badewanne ausgestattet. Von
den geférderten Neubauwohnungen werden
alle nach Bezug durch einen Aufzug erschlos-
sen sein (2020: 98 Prozent). Insgesamt wurden
41 groBe und familienfreundliche Wohnungen
(ab funf Zimmer) geférdert.

Erfreulicherweise konnte auch endlich wieder
dringend bendtigter Wohnraum fur Studieren-
de/Auszubildende (231 Wohnheimplatze) ge-
fordert werden, weitere Antrage liegen bereits
vor oder werden in 2022 erwartet.

Die ortlichen Schwerpunkte der Wohnraum-
forderung lagen 2021 in den Kélner Stadt-
bezirken Chorweiler mit 296 Wohnungen,
Lindenthal mit 227, Rodenkirchen mit 204
und Ehrenfeld mit 176 Wohnungen. Stadtweit
wurden rund 91 Prozent der Neubauwohnun-
gen fur Haushalte der Einkommensgruppe A
finanziert. Die Verteilung der 2021 geforder-
ten Wohnungen auf die Stadtbezirke ergibt
sich aus dem Schaubild.

Trotz weiterhin niedriger Zinsen auf dem
Kapitalmarkt, pandemiebedingter Einschran-
kungen, steigender Baukosten und Grund-
stlckspreise konnte der hohe Vorjahreswert
der Forderung fast erreicht werden.

Bewilligungen Wohnraumférderung 2021
Verteilung der Wohneinheiten auf die Stadtbezirke (Gesamt: 1.254 WE)
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Chorweiler Porz Kalk
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Typ B . Modernisierung . Studierendenwohnraum . freiwillige Férderung
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Eingesetzte Fordermittel Mietwohnungsbau seit 2006

Jahr  Artder Anzahl der Hoheder Hohe der stadtischen
Forderung 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 1.137 147.194.934 0
Einkommensgruppe B 84 9.360.690 0
Gesamt 12.401 1.400.439.686 3.675.316

Quelle: Amt flir Wohnungswesen
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Der erhéhte maogliche Tilgungsnachlass

von 30 Prozent auf die Grundpauschale und
von bis zu 50 Prozent auf die Zusatzdarle-
hen bewirkte, dass die Renditeaussicht im
geforderten Wohnungsbau weiterhin kon-
kurrenzfahig bleibt. Problematisch bleibt die
Verknappung geeigneter baureifer Flachen in
der Hand der Investor*innen, die geférderten
Wohnraum errichten wollen. Es ist schwierig
geworden, entsprechende Grundstucke am
freien Markt zu erwerben, da die Kaufpreisfor-
derungen fur diese Flachen in Anbetracht der
hohen Nachfrage weiter gestiegen sind.

Stadtische Grundstiicke

Die Stadt Koln als Grundstickseigentimerin
mochte Einfluss auf die spateren Nutzungs-
qualitaten der stadtischen Flachen nehmen
und zudem bestimmten Zielgruppen privile-
gierten Zugang zu geeigneten stadtischen
Grundsticken gewahren. Durch die Vergabe
von stadtischen Grundsticken nach Konzept-
qualitat stellt sie sicher, dass auf den ehemals
stadtischen Grundstliicken quartiersbezogene
Nutzungsqualitaten entstehen. Zugleich kann
hiermit bestimmten Zielgruppen privilegier-
ter Zugang zu geeigneten Flachen gewahrt
werden. Auf diesen Grundstiicken wurden im
Berichtszeitraum in verschiedenen Stadtteilen
Bewilligungen fur 197 Mietwohnungen erteilt.

Stadtisches Wohnungsbau-
férderungsprogramm

Der Rat der Stadt KoIn hat die Weiterflihrung
des zum 31.12.2016 ausgelaufenen kommu-
nalen Wohnungsbauférderungsprogrammes bis
zum 31.12.2021 beschlossen. Das Programm
kommt zum Tragen, falls das Land NRW nicht
genugend Mittel fir alle méglichen Foérderun-
gen bereitstellt. Mit den veranschlagten stad-
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tischen Mitteln in Hohe von 33 Millionen Euro
konnten jahrlich etwa 200 neue Mietwohnun-
gen mit Darlehen zusatzlich geférdert werden.
Da im Berichtszeitraum genltigend Landes-
mittel zur Verfigung standen, wurde die In-
anspruchnahme des stadtischen Programms
nicht erforderlich.

Eingesetzte Mittel Land/Stadt

Neben der Anzahl von Wohnungen ist mit
dem Schaubild auch der Einsatz der Landes-
mittel und der stadtischen Mittel in den ein-
zelnen Forderwegen ab 2006 dargestellt. Die
Hohe der Fordermittel ist ein nicht zu unter-
schatzender, positiver Faktor fir die Bauwirt-
schaft, das Handwerk und den Arbeitsmarkt.

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

In Beratungsgesprachen mit den
Investor*innen wird daher verstarkt far den
Bau solcher Wohnungen, einen ausgewo-
genen Wohnungsmix sowie fur den Bau von
rollstuhlgerechtem Wohnraum geworben.

Geférderter Mietwohnungsbau 2021

Die haufigsten Wohnungstypen der gefor-
derten Neubau-Mietwohnungen waren die
2- und 3-Raum-Wohnungen sowie Kleinwoh-
nungen fur Singlehaushalte. Hinsichtlich der
im Berichtsjahr umgesetzten Wohnungs-
baumaBnahmen mit einem Anteil geférder-

Wohnraumférderung - Fakten und Ergebnisse 2020/2021

ter Wohnungen wird auf die Beitrdage der
Kooperationspartner*innen aufmerksam
gemacht.

Bindungsverldngerungen

Die Wohnraumfdrderungsbestimmungen
(WFB) ermoglichen fir Miet- und Genossen-
schaftswohnungen auch Bindungsverlan-
gerungen. Im Anschluss an die urspringlich
vereinbarte Belegungsbindung kann eine
Verlangerung um weitere funf bis zehn Jahre
unter Beibehaltung der subventionierten Kon-
ditionen vereinbart werden, langstens bis zur
vollstandigen Tilgung der Darlehen.

Die Durchfuhrung dieses Verfahrens setzt un-
ter anderem voraus, dass der Bedarf zur Fort-

fihrung der Zweckbindung vorhanden ist und
die grundsatzliche Geeignetheit der betreffen-
den Wohnungen vorliegt. Das Angebot wurde
durch die Bestandshalter*innen nicht ange-
nommen. Aufgrund geringer Interessensbe-
kundungen, plant das zustandige Ministerium
zusammen mit der NRW.Bank ein neues at-
traktiveres Modell zur Bindungsverlangerung
auslaufender Forderungen und den Ankauf von
Bindungen in bisher nicht 6ffentlich geforder-
tem Wohnraum.

Férderung der Modernisierung im Bestand
Aufgrund der neuen und sehr attraktiven
Modernisierungsrichtlinie wurden 2021
Forderdarlehen fur bauliche MaBnahmen
zur Verbesserung der Energieeffizienz, des

Geférderte Neubau- und modernisierte Wohnungen
mit Mietpreis- und Belegungsbindungen 2006 -2021
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ey

Geforderter Mietwohnungsbau

in KéIn-Miilheim

Wohnumfelds, der Sicherheit und Digitalisie-
rung sowie sonstige Instandhaltungsmaf-
nahmen flr insgesamt 376 (2020: 416, 2019:
274) Wohneinheiten bewilligt. Nach Fertig-
stellung dieser MaBnahmen ist fir diesen
Wohnraum die Mietpreis- und Belegungsbin-
dung fur Haushalte der Einkommensgruppe
A der 6ffentlichen Wohnraumfdérderung fur
weitere 30 Jahre gesichert.

Fur die drei Objekte wurden Fordermittel
in Hohe von 36,7 Millionen Euro (2020: 41,6,
2019: 25 Millionen Euro) bewilligt.

Hierbei sticht vor allem die Modernisierung
von 1.200 Wohnungen in Chorweiler-Mitte
durch die GAG Immobilien AG hervor. Die
Investorin hatte die Bestande nach langjah-
riger Zwangsverwaltung erworben. Mit dem
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Eigentumsiibergang der zentralen Bestande
in Chorweiler auf das Wohnungsunterneh-
men GAG im Jahr 2016 ist jetzt erstmals ein
Ansatzpunkt flr eine wohnungswirtschaftli-
che ganzheitliche Stabilisierungsstrategie fur
Chorweiler gegeben.

Das Unternehmen plant mit Inanspruchnahme
der Landesférderung umfangreiche Moderni-
sierungen, durch die die Wohnqualitaten und
der energetische Zustand (inkl. der Verbesse-
rung des Erscheinungsbilds) der Hochhauser
verbessert und das Wohnumfeld attraktiver
und sicherer gestaltet werden kénnen.

Insgesamt wird ein Volumen von 120 Millio-
nen Euro Fordermittel veranschlagt, die Fer-
tigstellung der MaBnahmen wird voraussicht-
lich im Jahr 2028 abgeschlossen sein.

Wohnkosten

Kolner Mietspiegel

Im freifinanzierten Wohnungsbestand dient
der ,Kblner Mietspiegel” (KMSP) als Richtlinie
zur Findung der ortsublichen Vergleichsmie-
te. Offentlich geférderte Wohnungen sowie
Einfamilienhauser und Kleinappartements
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 GroéBe
der Wohnung. Dabei stellen die nach Baual-

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

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

in Kéin-Porz

Geforderter Mietwohnungsbau
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Auf die Ausfuhrungen im Kapitel ,Wohnungs-
aufsicht, Mietpreiskontrolle und Wohnraum-
schutz” wird hingewiesen.

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-
erhdhungsverfahren sowie im Ordnungsrecht
anerkannt ist.

Die hohe Akzeptanz des KMSP darf auch
darauf zurickgefuhrt werden, dass er von
unabhangiger Stelle, der Rheinischen Immo-
bilienboérse e.V. (RIB) in Koln, 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 fur Wohnungswesen der Stadt Kéln
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 Zeitungs-
inseraten und Online-Immobilienportalen, die
ausschlieBlich potentielle Neuvertragsmieten
darstellen. Der Mietspiegel bildet somit die

tatsachliche Mietmarktlage im Stadtgebiet ab.
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Im Januar 2021 ist der derzeit geltende Miet-
spiegel erschienen. Uber www.rheinische-
immobilienboerse.de kann der aktuelle Kolner
Mietspiegel gegen eine geringe Schutzgebuhr
erworben werden. Darin sind auch genauere
Informationen, etwa zu den Wohnlagekatego-
rien und der Ausstattung, zu finden.

Der Mietwohnungsmarkt in KoéIn 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 in KéIn nach
wie vor unter dem vergleichbarer GroBstadte,
wie Minchen und Berlin. Die Mittelwerte der
einzelnen Mietspannenfelder in der flir das
Kolner Stadtgebiet vorherrschenden mittle-
ren Lagekategorie schwanken zwischen 5,15
Euro pro Quadratmeter und 11,15 Euro pro
Quadratmeter und dokumentieren einen je
nach Baualtersklasse, WohnungsgroBe und
Zustand der Wohnung stark differenzierten
Wohnungsmarkt.

In unsanierten und teilausgestatten 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 abgebildeten Entwick-
lungen in den vergangenen Mietspiegeln, zeigt

Wohnkosten

Beispiel fiir die Entwicklung der Nettokaltmieten
nach dem Kélner Mietspiegel von 2000 -2021

80 m2-Wohnung (Mittelwert in Euro je m?)

_ ~7""" 10,00 Euro
9,40
> 9,05 9,05 9,00 Euro
Ed— 8,40 = 8,40 = 8,40
/ 8,00 Euro
m/’/ ——— 7,00 Euro
5,00 Euro

2000 2002 2004 2006 2008 2010

Bezugsfertig/ bis1960* REIJEEZEM von 1961-1975 RPINES

Veranderung
seit 2000:

von 1990-2004 5,7 %

2013 2015 2017 2019 2021

von 1976 -1989 i HS

ab 2005
(seit 2010)

*in den Werten fiir das Jahr 2000 sind die Preise flir 1948 bis 1960 bertlicksichtigt,
Quelle: KéIner Mietspiegel - Wohnung mit 80 m? Wohnflache in mittlerer Wohnlage mit mittlerer
Ausstattung (Bad/WC, Heizung) ohne geférderten Wohnungsbau, nach Baualtersgruppen

Darstellung: Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

sich eine hohe Nachfrage und eine entsprechen-
de Aufholtendenz an (teil-)modernisierten Woh-
nungen mit besonderen Ausstattungsmerk-
malen, insbesondere in den Baualtersklassen
4 und 5. So kostet eine Bestandswohnung mit
mittlerem Wohnwert (Baujahr 1990 bis 2004)
und gehobener Ausstattung durchschnittlich

10,20 Euro. In guten und sehr guten Wohnla-
gen 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 entsprechen-
den Mietpreisspannen erreicht.
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Zum 01.07.2022 treten das Mietspiegelre-
formgesetz (MsRG) und die Mietspiegelver-
ordnung in Kraft. Ziel der Gesetzesreform
war beziehungsweise ist es, die Qualitat und
Verbreitung von Mietspiegeln zu starken
und die Rechtssicherheit flur Mieter*innen
und Vermieter*innen zu erhéhen.

Fur KoIn hat die Reform primar unmittelbare
Auswirkungen auf die zu erfullenden Informa-
tions- und Dokumentationspflichten. Die ent-
sprechenden Vorbereitungen zur Umsetzung
der neuen gesetzlichen Vorgaben laufen und
werden damit im nachsten Mietspiegel voll-

Mietspiegel 2021

umfianglich beachtet werden. Im Ubrigen kann
das bisherige, seit Jahren bewahrte Verfahren
zur Erstellung des Kolner Mietspiegels grund-
satzlich beibehalten werden, da die Erstellung
eines einfachen Mietspiegels weiterhin an kein
gesetzlich vorgegebenes Verfahren gebunden
ist. Das Ergebnis aktueller politischer Uber-
legungen 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

Geforderter und freifinanzierter Wohnungsbestand in KoIn

10 Euro

8 Euro

6 Euro

bis 1960 1961-1975

1976-1989

B durchschnittiiche Miete im
geforderten Wohnungsbestand

4 Euro

2 Euro

0 Euro
1990-2004 ab 2005

durchschnittlicher Mittelwert
nach Mietspiegel 2021

Quelle: Amt fiir Wohnungswesen /Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
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der Mietpreisspannen grundsatzlich frei ver-
einbart werden kann, gilt im geférderten Woh-
nungsbau fur die bis 2002 geférderten Woh-
nungen das sogenannte Kostenmietenprinzip.
Vermietende kdnnen hier lediglich die Miete
verlangen, die sich aus den Aufwendungen fur
das Objekt ergibt.

Die im Stadtgebiet KoIn 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 fir freifinan-
zierten Wohnraum; verglichen wird jeweils die
Nettokaltmiete.

Der durchschnittliche Mittelwert der Mieten
aller Jahrgange in mittlerer Wohnlage nach
dem Kolner Mietspiegel 2021 betragt 8,57
Euro je Quadratmeter Wohnflache monatlich,
der aller preisgebundenen Mieten 5,50 Euro.
Die durchschnittlichen Mieten im 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau liegen also um
3,07 Euro je Quadratmeter Wohnflache mo-
natlich unter denen im freifinanzierten Woh-
nungsbestand (siehe Schaubild).

Bei den jungeren Objekten, die ab 1990 be-
zugsfertig wurden, ist der Unterschied mit 3,22
Euro beziehungsweise 3,88 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 (liberwiegend bei Woh-
nungsfreimeldungen). Die hier angegebenen
Mietdaten zu den durchschnittlichen preis-

gebundenen Mieten basieren auf dieser
Datenbank.

Erhohte Akzeptanz des geférderten
Wohnungsbaus

Geforderte Wohnungen sind von frei finan-
zierten Mietwohnungen langst nicht mehr zu
unterscheiden. Hervorragende Qualitat, Bar-
rierefreiheit, gute Architektur und Belegungs-
management sind nur einige, aber wesentli-
che Beispiele fur das gelungene Nachziehen
im geforderten Wohnungsbau. Des Weiteren
wurde zur Erreichung der Klimaschutzziele
sowie der Einsparung von Wohnnebenkosten
die Energieeinsparverordnung 2009 (EnEV
2009) endgliltig eingeflihrt.

Dieser Standard ist Voraussetzung zur Erteilung
einer Baugenehmigung, sowohl im geforderten
als auch im freifinanzierten Wohnungsbau.

Unverandert besteht das Ziel, weitere Stand-
orte fur die Wohnraumfdrderung zu gewinnen,
denn auch an den besseren Standorten Koélns
wohnen Haushalte mit kleineren Einkommen,
die nicht wegziehen moéchten. lhre sozialen
Kontakte und die in ,ihrem"” Stadtteil zur Ver-
figung stehenden Einrichtungen bekraftigen
den Wunsch, dort zu bleiben.

Nachdem Bausunden vor allem in den 1970er
Jahren den geférderten Wohnungsbau in Ver-
ruf gebracht haben, ist es weiterhin wichtig,
die Vorzlige der heutigen Wohnraumférde-
rung verstarkt bekannt zu machen und fir sie
zu werben. Die im Berichtsjahr durchgefihr-
ten MaBnahmen zur Starkung von Image und
Akzeptanz des geforderten Wohnungsbaus
sind in dem Kapitel ,Messeteilnahmen und
weitere Offentlichkeitsarbeit” beschrieben.
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Messeteilnahmen und

weitere Offentlichkeitsarbeit

Imageverbesserung fiir

den geférderten Wohnungsbau

Der Aufbau und die Intensivierung der Offent-
lichkeitsarbeit fur die soziale Wohnraum-
forderung fuBt auf dem Ratsbeschluss vom

2. Februar 2010 zum ,Handlungskonzept
Preiswerter Wohnraum”. Seinerzeit war der
Anteil der geforderten 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 ge-
forderten Geschosswohnungsbau. Die kon-
tinuierliche Imageverbesserung soll die er-
kennbar gewachsene Aufgeschlossenheit der
Bau- und Immobilienwirtschaft flr Investiti-
onen in den geférderten Wohnungsbau noch
steigern.

Dessen Image hatte besonders durch die
sogenannten Bausunden der 1970er Jahre
lange gelitten. MaBgeblichen Anteil hieran
hatten die vielfach von Hochhausern geprag-
ten Wohnsiedlungen. Doch das Image veran-
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dert sich seit einigen Jahren ins Positive. Ei-
nerseits kommen die Nachfragegruppen und
Wohnberechtigten fur den preisglinstigen
Wohnraum langst auch aus der wirtschaftli-
chen Mitte der Gesellschaft. Dies liegt an den
heute hdheren Einkommensgrenzen fur den
Wohnberechtigungsschein. Andererseits sind
aktuelle Neubauten im geforderten Mietwoh-
nungsbau 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.

Durch den verstarkten Neubau geférderter
Wohnungen soll es gelingen, den Anteil der
preisgebundenen Wohnungen in KéIn von nur
noch 6,8 Prozent am Gesamtwohnungsbe-
stand wieder zu erhéhen. Hierbei ist die politi-
sche Zielzahl Koélns fur die Férderung und den
Bau von 1.000 Wohnungen jahrlich weiterhin
das Minimalziel.

Das Amt fir Wohnungswesen hat in 2020
eine Neuorganisation der Offentlichkeits-
arbeit vorgenommen und eine Stabsstelle
fiir Presse- und Offentlichkeitsarbeit des
Wohnungsamtes eingerichtet. Die Projek-
te zur Offentlichkeitsarbeit werden hier nun
zentral betreut und sind bei der Amtsleitung
angebunden. In 2020 und 2021 wurde die
Offentlichkeitsarbeit fiir den geférderten
Wohnungsbau fortgesetzt, beispielsweise die
Stadtinformationskampagnen zum Thema

Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

.Geforderter Wohnungsbau”. Wie auch die
zahlreichen Beratungen von Investor*innen
im Bereich der Wohnungsbauforderung sollen
diese Kampagnen den deutlichen Zugewinn
leistbarer Wohnungen fir die Kélner Haus-
halte ankurbeln. Es lieBen sich zahlreiche
Bau- und Forderinteressierte im Amt fur Woh-
nungswesen Uber die lukrativen Darlehens-
konditionen fur den Geschosswohnungsbau
informieren. Mit den mdglichen Tilgungsnach-
lassen (Finanzmittel, die nicht zurlickgezahlt
werden muissen) wurden die Landesdarlehen
zum Bau geférderter Wohnungen nochmal
attraktiver.

Pandemiebedingt erfolgten aber insbesonde-
re im Jahr 2020 - durch die zeitweise Schlie-
Bung der Dienststellen - deutlich weniger
Vorsprachen. Entsprechende Informationen

Stadtinformationskampagne
.Geforderter Wohnungsbau”

konnten aber unverandert telefonisch oder
auf dem elektronischen Postweg eingeholt
werden.

Die neue Stabsstelle fiir Offentlichkeitsarbeit
koordiniert alle Teilnahmen des Amtes flr
Wohnungswesen an Messen und Veranstal-
tungen.

Teilnahme an der Kélner Inmobilienmesse
Pandemiebedingt musste die ursprunglich fur
Mai 2020 geplante Kdlner Immobilienmesse
abgesagt werden. Auch eine zunachst geplan-
te Verschiebung in den Herbst 2020 konnte
nicht durchgefuhrt werden. Angesichts der
fortdauernden Pandemiesituation im Winter
2020/2021 entschied man schon frihzeitig,
eine Neuauflage der Kolner Immobilienmesse
erst am 2. Oktober 2021 durchzufuhren.
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Das Amt nutzte die Publikumsmesse, die
regelmaBig im Kélner Gurzenich stattfindet,
hauptsachlich, um auf die ebenfalls lukrati-
ven Moglichkeiten der Férderung von Eigen-
tumsmaBnahmen aufmerksam zu machen.
Der Erwerb von Eigentumswohnungen oder
Einfamilienhausern kann bei Vorliegen der
gesetzlichen Voraussetzungen mit gliinstigen
Landesdarlehen gefordert werden. Fur die
Berechtigten kann sich also auch mit einem
geringeren Einkommen der Weg in die ,eige-
nen vier Wande” 6ffnen.

Aufgrund der im Oktober 2021 noch gel-
tenden Hygienevorschriften und bisweilen
geltenden Abstands- und Kontaktbeschran-
kungen, konnte die Kdlner Immobilienmesse
jedoch nur in deutlich kleinerem Umfang
stattfinden. Die Anzahl der Teilnehmer*innen
war limitiert und es galt eine weitreichende

Maskenpflicht im gesamten Kélner Gurzenich.

Die Fachkrafte der Férderabteilung boten

an dem Messestand des Amtes personliche
Beratungen an und informierten Gber die indi-
viduellen Chancen auf eine Eigentumsforde-
rung. Es gab diesbeztiglich insbesondere von
jungeren Familien entsprechende Nachfragen
direkt am Messestand. Neben dem Interesse
an den Forderdarlehen zum Kauf von Eigen-
tumswohnungen oder Einfamilienhdausern
waren von den Messegasten auch Informatio-
nen uber die Férdermadglichkeiten zur Verbes-
serung des Wohnungsbestandes gewlnscht.

Das Besucheraufkommen bei der KéIner
Immobilienmesse 2021 fiel pandemiebedingt
deutlich geringer aus als in den Vorjahren.
Dies war aber allgemein erwartet worden.
Dennoch wurde es insgesamt begruft, dass

58

nach etlichen Monaten wieder eine Veranstal-
tung in Prasenz durchgefihrt werden konnte.

11. KéIner Immobilienmesse
Nachberichterstattung im Kolner Stadtanzei-
gervom 02.10.2021

Kolner Immobilienmesse

Junge Familien auf der Suche nach

einem Zuhause

Maria Turco lauft mit ihrem Lebensgefahrten
und den drei Kindern die Messestande im
Gdurzenich ab, die Kélnerin ist etwas frustriert.
Seit die Familie zu flinft ist, sucht sie nach
einem neuen Zuhause: ,Bei der selbststan-
digen Wohnungssuche flihlt man sich allein
gelassen, deswegen hoffen wir hier auf Tipps”,
sagt die 43-Jahrige. Samstag kamen in der
Kolner Altstadt 18 Aussteller zur 11. Kdlner
Immobilienmesse zusammen, letztes Jahr

fiel die Veranstaltung aufgrund der Pandemie
aus. Auch Turco und ihre Familie hat die Pan-
demie beeinflusst: ,Man denkt neu uber sein
Zuhause nach. Wéaren unsere Kinder schul-
pflichtig, hatten wir ihnen keinen Rickzugsort
fur Homeschooling bieten kbnnen”, sagt sie.
Dazu sei ihre jetzige Wohnung schlichtweg zu
klein. FUnf Zimmer waren im neuen Zuhause
fur die Familie ideal.

Elke Krukau ist Immobilienberaterin bei En-
gels & Volkers und kennt die Probleme junger

«---vViele wollen inzwischen
ein Zimmer mehr, das nur
fir Homeoffice eingerich-
tet werden soll.”

Elke Krukau, Engels & Volkers

Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

Familien: ,Die Messebesucher fragen viel
haufiger nach Garten und Balkonen”, sagt sie,
wviele wollen inzwischen ein Zimmer mehr,
das nur fir Homeoffice eingerichtet werden
soll.

Drei- bis Vier-Zimmer-Wohnungen wirden am
haufigsten nachgefragt, je nach Lage muissten
Kunden mit ungefahr 500.000 Euro rechnen.
Das hange aber auch ganz von den Bedurf-
nissen der einzelnen Kaufer ab. Viele wirden
Wohnraum auBerhalb der Stadt nachfragen,
Huarth oder das Bergische Land seien beliebt.
~Man sollte beim Kauf auf die Infrastruktur
und das Milieu achten. Wenn die Region gut
angebunden ist und ich meine Nachbarschaft
mag, sind das auf jeden Fall gute Vorausset-
zungen”, so die Immobilienexpertin.

Stadt KoIn informiert liber Zuschiisse

beim Immobilienkauf

Nur treibt viele potenzielle Kaufer eine weitere
Frage um: die der Finanzierung. Um diese zu
beantworten, sind auf der Messe verschiede-
ne Finanzdienstleister vertreten. ,99 Prozent
der Interessenten heute wollten eine Immo-
bilie kaufen”, sagt Victoria Riedel, Finanzie-
rungsexpertin bei der Sparkasse Koln Bonn.
Viele seien auch an Immobilien als Kapitalan-
lage interessiert gewesen: ,Die beste Voraus-
setzung fur einen erfolgreichen Kauf ist, die
Kaufnebenkosten ubernehmen zu kénnen.
Uber den Rest der Finanzierung beraten wir
die Kunden dann individuell”, sagt Riedel.

Auch die Stadt Koln ist unter den Ausstellern
vertreten, sie will Interessent*innen uber Zu-
schusse von Bund und Land aufklaren. Gerhard
Schultz vertritt das Amt fir Wohnungswesen
am Messestand und weist besonders auf die

~Dank eines Tilgungs-
nachlasses kann man hier
gutes Geld sparen.”

Gerhard Schultz, Stadt Koln

Neubauférderung hin: ,Die Forderdarlehen
passen sich auch an die Einkommen der Inte-
ressenten an. Dank eines Tilgungsnachlasses
kann man hier gutes Geld sparen.” Schultz freut
sich auBerdem daruber, wieder in Prasenz mit
den Messebesuchern in den Austausch zu kom-
men: ,Man bekommt ein ganz anderes Gefuhl
fur die Anliegen. Im Vergleich zu Messen vor der
Pandemie war heute etwas weniger los, aber
ich glaube, wir brauchen alle etwas Zeit, um uns
wieder an das Messegeschaft zu gewbhnen.”

Messe-Organisatorin Gertrud Reichl sieht das
ahnlich: ,Wir haben mit der Planung vor einem
Dreivierteljahr angefangen, da konnten viele
Aussteller noch nicht zusagen. Vor der Pande-
mie hatten wir bis zu 60 Aussteller, aber das
wéare mit dem Corona-Sicherheitskonzept auch
nicht gegangen.” Ein coronakonformes Konzept
zu erarbeiten sei neu fur alle Beteiligten ge-
wesen, die Mihe habe sich aber gelohnt: 1750
Besucher zahlte die Messe zwischen 10 und 17
Uhr im Gurzenich. Besucher konnten sich au-
Berdem Vortrage von Notaren und Architekten
rund um den Immobilienkauf anhdren.

Kolner Wohnprojektetag

Das Netzwerk fur gemeinschaftliches Bauen
und Wohnen im Haus der Architektur KoIn
bringt hier Baugruppeninteressierte sowie
Grunder*innen von Wohnprojekten und Woh-
nungsgenossenschaften zusammen.
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Die jeweils im Marz 2020 bzw. Marz 2021 ge-
planten Prasenzausgaben des Kélner Wohnpro-
jektetages mussten pandemiebedingt entfallen.
Im Juni 2021 konnten jedoch verschiedene Ini-
tiativen, Dienstleister*innen und Berater*innen
einen ,virtuellen Raum” zur Vorstellung ihrer
Wohnprojekte nutzen. Als Hybridveranstaltung
wurde ein Teil der Veranstaltung im FORUM der
Volkshochschule Kéln durchgefuhrt, der dann
live an interessierte Zuschauer*innen Ubertra-
gen wurde. Die Besucher*innen erhielten somit
auch online zahlreiche Informationen mit viel
Praxisbezug Uber das gemeinschaftliche Bau-
en und Wohnen in KoIn. Beispielsweise stellten
sich verschiedene Wohnprojekte vor, die schon
gemeinschaftlich wohnen oder dies aktuell
planten und noch Mitglieder hierfur suchten.

Die Vortrage dienten online als Impulse fir
eine anschlieBende Podiumsdiskussion, in
der Akteur*innen aus Politik, Verwaltung und
Stadtgesellschaft sich Fragen im Zusammen-
hang gemeinschaftlicher Wohnprojekte stell-
ten und diese konkret auf die Situation der
Stadt Kéln bezogen.

In Zentrum standen spannende Diskussio-
nen mit der Kolner Oberburgermeisterin Frau
Henriette Reker und dem Koélner Beigeordne-
ten fur Stadtentwicklung, Planen, Bauen und
Wirtschaft Herrn Markus Greitemann.

Die gesamte Veranstaltung ist aufgezeichnet
worden und wurde anschlieBend auf dem
YouTube-Kanal der Kélner Volkshochschule
veroffentlicht:

www.youtube.com/
watch?v=hIBsawRyluY
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EXPO REAL

Die urspringlich fur Oktober 2020 geplante
EXPO REAL konnte aufgrund der Corona-Pan-
demie nicht durchgefuhrt werden. In Abstim-
mung mit dem Fachbeirat hatte sich die Messe
Minchen im Juni 2020 zunachst entschieden,
die EXPO REAL unter dem Titel ,EXPO REAL
Hybrid Summit - hybride Konferenz fir Immo-
bilien und Investitionen” als einen physischen
wie auch virtuellen Treffpunkt fur die Immobi-
lienbranche zu veranstalten. Mit der Ausarbei-
tung eines umfassenden Schutz- und Hygie-
nekonzepts hatte die Messe Munchen gehofft,
dass diese hybride Konferenz mit begleitender
Ausstellung mit behoérdlicher Zustimmung
stattfinden hatte konnen. Die pandemische
Entwicklung sowohl in Minchen wie auch
deutschlandweit machte jedoch kurz vor

dem geplanten Start des EXPO REAL Hybrid
Summit dessen Absage zwingend erforderlich.

Die Absage betraf sowohl den physischen wie
auch den digitalen Teil der Veranstaltung. Da
beim Hybrid Summit beide Formate mitein-
ander verwoben waren und sich gegenseitig
bedingt hatten, ware auch eine rein digitale
Veranstaltung unter diesen Umstanden nicht
sinnvoll gewesen.

Das Robert-Koch-Institut (RKI) hat vor dem
geplanten Beginn der Messe die Stadt Min-
chen sowie weitere Stadte und Landkreise

in Deutschland als Risikogebiete eingestuft.
Auch im europaischen Ausland hatte sich das
Infektionsgeschehen verscharft. Zahlreiche
Referent*innen und Teilnehmer*innen erklar-
ten daraufhin, auf eine Reise nach Minchen zu
verzichten.

Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

Bereits im Juni 2020 zeichnete sich schon ab
- kurz vor Ablauf der offiziellen Anmeldefrist -,
dass viele Teilnehmer*innen als Vorsichtsmaf3-
nahme und zum Schutze ihrer Mitarbeitenden
auf eine Teilnahme verzichten wollten. Obwohl
die Maklerhauser und Immobilienverbande zu-
nachst an einer Teilnahme festgehalten hatten,
stiegen zum vorgenannten Zeitpunkt auch die
groBen Branchenverbande endgliltig aus.

Wirtschaftlich war die finale Absage der
EXPO REAL Hybrid Summit ein herber Verlust
fur die Messe Munchen. Klaus Dittrich, Vor-
sitzender der Geschaftsfihrung der Messe
Minchen, bedauerte die kurzfristige Absa-
ge, sah aber keine andere Wahl, wie seinem
Statement vom 12.10.2020 zu entnehmen
war: ,Die Entscheidung ist naturlich hart, aber
wir schitzen damit unsere Kunden. Nach der
heutigen Entwicklung ware der EXPO REAL
Hybrid Summit kein Treffpunkt flr die Immo-
bilienbranche geworden und wirde damit den
eigenen Anspruchen nicht gerecht werden.
Zudem hatte eine Durchfihrung unter diesen
geltenden Rahmenbedingungen die Erwar-
tungen der Kunden enttauscht.”

Im Jahr 2021 konnte die EXPO REAL vom
11.-13.10.2021 aber wie geplant durchge-
fuhrt werden — wenn auch unter den noch
immer geltenden Coronabedingungen. Die
Immobilienwirtschaft kam beim wichtigsten
europaischen Branchentreff in Miinchen
zusammen und die Freude am Wiederse-
hen war spurbar grof3. Die Teilnehmer*innen
schatzten besonders die zahlreichen und
hochwertigen Kontakte. Top-Themen waren
dieses Mal die Herausforderungen durch
Corona, der Klimawandel und die fortschrei-
tende Digitalisierung.

.Es war eine Atmosphare der Zuversicht, die
Uberall in den Messehallen zu spuren war.
1.198 Aussteller und uber 19.200 Teilnehmen-
de haben die drei Tage auf der EXPO REAL
intensiv genutzt, um Zukunftsprojekte voran-
zutreiben, sich zu informieren und ihr Netzwerk
zu pflegen”, erklart Klaus Dittrich, Vorsitzender
der Geschaftsfuhrung der Messe Minchen.

Im Vergleich zu den Rekordjahren vor Coro-
na ist die Messe naturlich kleiner ausgefal-
len. Voraussetzung fir das Gelingen war das
detaillierte Schutz- und Hygienekonzept der
Messe Munchen.

Auch das Amt fur Wohnungswesen nahm als
Mitaussteller an der groB3ten Fachmesse fur
Immobilien und Investitionen in Europa teil
(11.-13.10.2021).

Seit 1998 findet sie jeden Oktober auf dem
Geldnde der Messe Miinchen statt. Uber
19.200 Teilnehmer*innen aus 52 Landern
(2019: 46.747 / 76) kamen zur EXPO REAL nach
Muinchen. Die Gesamtteilnehmer*innenzahl
unterteilte sich in 9.916 Fachbesucher*innen
(2019: 22.065) und 9.296 Unternehmens-
reprasentant*innen (2019: 24.682). Die Top
Ten-Besucherlander waren nach Deutschland:
Osterreich, Niederlande, GroBbritannien und
Nordirland, Schweiz, Polen, Frankreich, die
Tschechische Republik, Luxemburg, Spanien
und ltalien.

Die Ausstellungsbereiche der EXPO REAL
beinhalten beispielsweise die Projektentwick-
lung, Beratung, Finanzierung, Betrieb und
Investition. Die Wertschopfungskette der
Immobilienbranche ist auf der EXPO REAL
breit aufgestellt. Mit dem Schwerpunkt der
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EXPO REAL, Messeterminal
Amt fiir Wohnungswesen

Immobilienwirtschaft ist das Konferenz-
programm der EXPO REAL auf Politik und
Wirtschaft ausgerichtet. Die Messe wird als
landeribergreifende Plattform gesehen, um
Projekte zu prasentieren, Geschafte anzubah-
nen und neue Kontakte zu knupfen.

Der Auftritt des Amtes fur Wohnungswesen
war eingebunden in den von der KéInBusiness
Wirtschaftsforderungs-GmbH in Kooperation
mit der Region Bonn und dem Region Kéin/
Bonn e.V. organisierten Gemeinschaftsstand.
Der Gemeinschaftstand (liber 560 Quadrat-
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meter) Gberzeugte wieder mit seinem Design,
welches erstmalig 2019 und somit vor der
Corona-Pandemie vorgestellt wurde. Auch
das Design des Messeterminals des Amtes
fuir 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.

Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

Wertvolles Netzwerk, um Zukunftsaufgaben
zu bewiltigen

.Die EXPO REAL 2021 wird vielleicht als

die wichtigste Messe der letzten Dekade

in Erinnerung bleiben, weil sie allen Akteu-
ren deutlich vor Augen gefuhrt hat, dass die
groBBen Zukunftsaufgaben - Klimawandel,
Transformation, Digitalisierung - nur durch
gemeinsame Kraftanstrengungen, quer durch
alle Bereiche, bewaltigt werden kénnen. Gut,
dass die Branche in Munchen drei Tage lang
Vertrauen auftanken konnte. Der Zeitpunkt
war goldrichtig”, erklart Fabian Hellbusch,
Leiter Marketing und Kommunikation von
Union Investment Real Estate. Das bestatigt
Chiara Aengevelt, geschaftsfuhrende Gesell-
schafterin von Aengevelt Immobilien: ,Die
EXPO REAL ist Europas wichtigster Treffpunkt
der Immobilienwirtschaft und Startschuss
fur das Jahresendgeschaft. Das haben wir
genutzt - personlich und in Prasenz. Gleich-
zeitig ist die Dichte an Entscheidern und Flh-
rungskraften in diesem Jahr besonders hoch,
die Qualitat der Gesprache sehr gut.” Und
Constanze Romer, Projektleiterin des Stands
Berlin-Brandenburg, meint: ,Nach den Mona-
ten der coronabedingten Planungsunsicher-
heit sind wir froh, unseren Mitausstellern und
Partnern wieder diese Plattform fir ihr Busi-
ness bieten zu konnen. Es ist schon zu sehen,
dass wir gemeinsam wieder eine Gesprachs-
atmosphare genieBen kdnnen, die wir alle so
lange vermisst haben.”

Zinsentwicklung, Klimaschutz,

soziale Komponente

Das Konferenzprogramm bot wie gewohnt
vielfaltige Informationen zu Markten und Seg-
menten, zu digitalen Innovationen - und na-
turlich auch den Blick auf grundlegende Ent-

wicklungen. ,Die Expo Real 2021 hat deutlich
gemacht, dass der deutsche Immobilienmarkt
weiterhin hoch attraktiv ist und sogar der Co-
ronaKrise weitgehend trotzen konnte”, erklart
Dr. Gertrud Traud, Chefvolkswirtin der Helaba
Landesbank Hessen-Thuringen. Das werde
auch tendenziell noch so lange andauern,

wie die Zinsen niedrig bleiben. ,Ich erwarte
far Ende 2023 den ersten Zinsschritt von
Christine Lagarde, EZB”, prognostizierte die
Expertin in ihrer Keynote. Ob eine Geld- oder
Immobilienblase im Anmarsch sei, beantwor-
tete Dr. Holger Schmieding, Chefvolkswirt der
Privatbank Berenberg, sehr klar: ,Bisher noch
nicht in Sicht.”

Deutlich wurde in vielen Foren, dass der
Branche beim Klimaschutz eine Schlisselrol-
le zufallt: ,Eine umfassende Wende hin zum
Klimaschutz wird ohne den Immobiliensek-
tor nicht moglich sein”, sagte Prof. Matthias
Garschagen, Lehrstuhl fur Anthropogeogra-
phie an der Ludwig-Maximilians-Universitat in
Minchen und fuhrte weiter aus: ,Gleichzeitig
spielt der Sektor eine zentrale Rolle fur eine
erfolgreiche Klimawandelanpassung, bei-
spielsweise im Hinblick auf den Umgang mit
zunehmender Hitze oder Starkniederschlagen
in Stadten.” Stadtentwicklung hat dabei eine
starke soziale Komponente - insbesondere
beim Thema Wohnen. Es gilt, ,diese zentrale
Funktion unseres Lebens so zu organisie-

ren, dass fur die unterschiedlichen Lebens-
formen und Lebensentwdirfe, auch fir die
unterschiedlichen Milieus der Gesellschaft,
angemessene Angebote vorgehalten werden
kénnen”, so Prof. Dr. Armin Nassehi, Lehrstuhl
fur Allgemeine Soziologie und Gesellschafts-
theorie, ebenfalls Ludwig-Maximilians-Univer-
sitat Minchen.
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EXPO REAL, Gemeinschaftsstand
der Regionen KéIn und Bonn
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Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

: Wohnen fiir Hilfe 8 .
Zimmer frei_?_

Stadtinformationskampagne
+Wohnen fiir Hilfe"

Stadtinformationskampagnen

Auch 2020/2021 hat das Amt fur
Wohnungswesen wieder verschiedene
Motive Uber die Stadtinformationsanlagen
im Stadtgebiet KoIn plakatieren lassen.
Mittels Megalight Postern und digitalen
Werbeflachen wurde die Offentlichkeit
gezielt auf Themen und Projekte im Bereich

Wohnen aufmerksam gemacht. So wurde
weiterhin das Gemeinschaftsprojekt
Wohnen fur Hilfe” der Universitat zu Kadln,
der Seniorenvertretung und der Stadt Kéln
beworben mit dem Ziel, zusatzliche Woh-
nungsangebote flr Studierende zu generie-
ren und gleichzeitig verlassliche Hilfen fur
Senior*innen im Alltag zu schaffen.

[=]:%

i

Informationen:
www.hf.uni-koeln.de/33042
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Die Kampagnen zur ,Férderung des Miet-
wohnungsbaus” folgten, wie schon erwahnt,
wieder dem Ziel, noch mehr Investor*innen
fur ihr Engagement in den geférderten Woh-
nungsbau zu gewinnen.

Ebenfalls erneut plakatiert wurde im Berichts-
jahr die stadtweite Werbung fur die Initiative
.Mein Zuhause in KoIn" des Kdlner Studieren-
denwerks. Hier besteht das Ziel, potentielle
Anbieter*innen von Wohnraum zu erreichen,
die Studierenden oder Erstsemestern in KoIn
Wohnraum vermieten kdnnen. Durch die be-
sonders im preiswerten Segment des Kolner
Wohnungsmarktes angespannte Situation
sind viele von ihnen auch noch zu Semester-
beginn auf Wohnungs- oder Zimmersuche
(siehe Foto unten).

Vermieten Sie an Studierendes

m_ein-z_uh.§9_sg-mr.koe!n-de

werk's=-

Stadtinformationskampagne

,Mein Zuhause in KoIn"
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Informationen:
https://gb.kstw.de/2020/project/
mein-zuhause-in-koeln/

Messeteilnahmen und weitere Offentlichkeitsarbeit

Stadtweit plakatiert wurde auch die Stadt-
informationskampagne des Amtes fur Woh-
nungswesen zu der Thematik ,Zweckent-
fremdung von Wohnraum®. Das genutzte
Poster-Motiv ,Zum Wohnen gebaut” wendet
sich gegen die Nutzung von Wohnraum als
Ferienwohnung. Diese MaBnahme der Offent-
lichkeitsarbeit korrespondiert mit den stad-
tischen MaBBnahmen zur Intensivierung der
Wohnungsaufsicht, speziell zur Verhinderung
und Beseitigung unzulassiger touristischer
Nutzungen von Wohnraum (siehe Foto unten).

Ausblick

In den Folgejahren soll die Offentlichkeitsar-
beit zur Imageverbesserung des geférderten
Wohnungsbaus in Koln fortgesetzt werden.
Dazu zahlen weiterhin die zuvor genannten
Messeauftritte und die Stadtinformations-
kampagnen, die weiter verbessert und inten-
siviert werden. Darlber hinaus wird es in allen
Bereichen eine Ruckkehr zu Prasenzveran-
staltungen geben, um mit den interessierten
Burger*innen wieder personlich in Kontakt
treten zu konnen, soweit die pandemische
Lage dies erlaubt.

2
bJoLtV‘ff‘l"

owbauf:-

Wohnungen sind keine Touristenunterkiinfte!

www.stadt.koeln

: Stadtinformationskampagne
B2 gegen Zweckentfremdung
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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. Dies ge-
schah bis 30.06.2021 auf der rechtlichen
Grundlage des Wohnungsaufsichtsgesetzes
(WAG NRW). Zum 01.07.2021 ist das Wohn-
raumstarkungsgesetz NRW (WohnStG NRW)
in Kraft getreten. Es ersetzt das WAG NRW
seither sowohl als Rechtsgrundlage der
Wohnungsaufsicht, als auch zum Schutz von
Wohnraum vor zweckfremder Nutzung.

Aufgabe der Wohnungsaufsicht ist es, dafur
zu sorgen, dass Mindestanforderungen an
Zustand und Ausstattung von Wohnraum ein-
gehalten werden. Es geht dabei nicht darum,
Modernisierungen einzufordern, die GUber die
gesetzlich definierten Mindestanforderungen
an Wohnraum hinausgehen.

Seit 01.07.2021 sind die Mindestanforderungen
an Wohnraum in § 5 des Wohnraumstarkungs-
gesetzes NRW (WohnStG NRW) definiert. Nach
dieser Regelung sind Mindestanforderungen
insbesondere dann nicht erfillt, wenn

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

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

3. Wasserversorgung, Entwasserungs- oder sa-
nitare Anlagen fehlen oder ungentigend 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 bellUftbar oder
durch Tageslicht beleuchtet ist.

Sinn und Zweck dieser wohnungsrechtlichen
Bestimmungen ist es, Verfigungsberechtig-
te (in der Regel Eigentiimer*innen), die ihrer
Verpflichtung zur laufenden Instandhaltung
von Wohnraum nicht nachkommen, behérd-
lich hierzu veranlassen zu kdnnen. Vorrangig
soll mit der Kontaktaufnahme eine freiwillige
Mangelbeseitigung erreicht werden.

Wenn Eigentimer*innen dazu jedoch nicht
bereit sind, kann die Mangelbeseitigung
durch das Amt fur Wohnungswesen behord-
lich angeordnet und, wenn nétig, auch mit
Verwaltungszwang durchgesetzt werden.
Dies geschieht in der Regel dadurch, dass ein
Zwangsgeld festgesetzt wird.

Das Wohnraumstarkungsgesetz NRW (wie
auch das diesem Gesetz vorhergehende Woh-
nungsaufsichtsgesetz NRW) schrankt insoweit
die Eigentumsgarantie aus Artikel 14 Grund-
gesetz auf rechtlich zulassige Weise ein.

Wohnungsaufsicht, Mietpreiskontrolle und Wohnraumschutz

Bei erheblichen Mangeln ist ein Einschreiten
der Wohnungsaufsicht stets gerechtfertigt.
Das technische Personal des Amtes fir Woh-
nungswesen untersucht vor Ort, wodurch der
jeweiligen Mangel oder Schaden verursacht
wurde. Dabei konnen Mangel, die auf feh-
lerhaftem Nutzungsverhalten beruhen, den
Verfugungsberechtigten nicht angelastet
und daher im Rahmen der Wohnungsaufsicht
nicht weiter verfolgt werden.

In der Mehrzahl dieser Falle zeigen sich
Feuchtigkeitsschaden sowie daraus resultie-
rende Schimmelpilzbildung. Hinweise auf der-
artige Mangel erhalt die Wohnungsaufsicht
oft durch die Mieter*innen selbst, aber auch
Uber Verwaltungsstellen wie beispielsweise
das Gesundheitsamt oder das Amt fir Sozia-
les, Arbeit und Senioren der Stadt Kéin. 2020
erhielt die Wohnungsaufsicht auf diese Weise
insgesamt 171 (2021: 198) Mangelanzeigen.
Im Jahr 2020 wurden 25 Verfahren (2021: 42)
abgeschlossen.

In den meisten Fallen fuhrte bereits die tech-
nische Begutachtung oder die schriftliche
Anhorung der Eigentumer*innen durch die
Wohnungsaufsicht dazu, dass die Mangel in
freiwilliger Kooperation behoben wurden.

Im Jahr 2020 war es in einem Fall (2021: 9 Fal-
le) erforderlich, die Mangelbeseitigung durch
eine behordliche Anordnung sowie die Andro-
hung und Festsetzung eines Zwangsgeldes
durch die Wohnungsaufsicht durchzusetzen.

Eine technische Uberpriifung ergab 2020
in 8 Fallen (2021: 13 Falle), dass die Man-
gel nicht im Verantwortungsbereich der
Eigentimer*innen lagen.

Uberwiegend handelte es sich dabei um die
Bildung von Innenkondensat und Schimmel-
pilzin Wohnungen, die durch fehlerhaftes
Heiz- und/oder Liftungsverhalten der Wohn-
raumnutzenden hervorgerufen worden waren.

In diesen Fallen informieren die stadtischen
Bediensteten Uber richtiges Heizen und LUf-
ten. Im Rahmen dieser Beratung erhalten die
Burger*innen auch den von der Wohnungs-
aufsicht aufgelegten Flyer ,Informationen zur
Vermeidung von Feuchtigkeit und Schimmel
in Wohnraumen”.

Dieser Flyer ist auch im Internet verfugbar.
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 Grinden nicht weiterverfolgt
werden: Entweder war die wohnungsrecht-
liche Handhabe zur Beseitigung der Mangel
letztlich nicht gegeben (keine oder keine
wesentlichen Mangel) oder die Fortfihrung
der Verfahren war aus anderen Griinden nicht
moglich; beispielsweise wurde der Zutritt zu
der Wohnung verweigert.
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Mietpreiskontrolle

Die Mietpreiskontrolle ist als Schranke der
grundgesetzlich garantierten Vertragsfreiheit
zu verstehen. Sie ist ein preispolitisches Instru-
ment zur Wahrung des Preisgefliges im freifi-
nanzierten Wohnungsbestand, der in KoIn rund
93 Prozent des Gesamtbestandes ausmacht.

Der Gesetzgeber verfolgt mit der Mietpreis-
kontrolle jedoch nicht das Ziel, die Preisbildung
am Markt auBer Kraft zu setzen, indem etwa
ein staatlich verordnetes Hochstmietenniveau
eingefuhrt wird. Die kontroversen politischen
Diskussionen und rechtlichen Auseinanderset-
zungen um eine sogenannte ,Mietpreisbremse”
in jungster Zeit haben die rechtlichen und tat-
sachlichen Schwierigkeiten bei der Regelung
eines Hochstmietenniveaus deutlich gemacht.
Genau das ist hier aber nicht gemeint.

Bei der Mietpreiskontrolle geht es vielmehr
darum, bei unangemessen hohen Entgelten fir
die Vermietung von Wohnraumen behordlich
einschreiten zu kdnnen. Mit der im Wirtschafts-
strafgesetz (WiStrG) geregelten Mietpreiskon-
trolle haben die Wohnungsbehorden die Mog-
lichkeit einzugreifen, wenn eine gesteigerte
Wohnraumnachfrage dazu ausgenutzt wird, um
Mietpreise unangemessen in die Hohe zu trei-
ben. Dabei muss zwischen Mietpreistberho-
hung und Mietwucher unterschieden werden,
auch wenn umgangssprachlich gerne beides
als ,Mietwucher” bezeichnet wird.

Mietpreisiiberh6hung

Die Mietpreistiberhohung im Sinne des § 5
WiStrG ist eine Ordnungswidrigkeit, die im
Streitfall vor dem Amtsgericht verhandelt
wird. Unterhalb der Ebene eines strafrecht-
lichen Verfahrens werden durch die Woh-
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nungsbehoérde unangemessen hohe Mietfor-
derungen in einem BuBgeldverfahren wegen
Mietpreisiberhéhung ordnungsbehdrdlich
verfolgt und gegebenenfalls geahndet.

Diese Verfahren haben das Ziel, darauf hin-
zuwirken, dass ein Uberhohter Mietzins auf
das zulassige MaB abgesenkt wird. Als Ver-
gleichsmafBstab dient hierbei die ortstbliche
Vergleichsmiete nach dem Koélner Mietspie-
gel. Nach der gesetzlichen Regelung kann die
Wohnungsbehdrde dabei auch anordnen, dass
die durch eine Mietpreistiberh6hung ordnungs-
widrig erzielten Mehrerlése abgefuhrt werden
mussen. AuBerdem kénnen die Geschadigten
die Ruckerstattung dieses gesetzeswidrigen
Mehrerldses 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 be-
grundeter Verdachtsfalle von Mietpreisuberho-
hung werden die Lage, GroBe und Ausstattung
der Wohnung durch den AuBendienst des Am-
tes fur Wohnungswesen detailliert ermittelt. Auf
dieser Grundlage wird - auch unter Beruck-
sichtigung der Bezugsfertigkeit - die zutreffen-
de ortsubliche Vergleichsmiete festgestellt. Die
Berechnung der Vergleichsmiete orientiert sich
an den Werten des Kolner Mietspiegels.

Uber Verdachtsfalle von Mietpreisiiberhéhung
wird das Amt fir Wohnungswesen sowohl
durch Anzeigen betroffener Mieter*innen
selbst, als auch durch Hinweise aus dem Amt
flr Soziales, Arbeit und Senioren oder des
Jobcenters Koln informiert. Auch der Mieter-

Wohnungsaufsicht, Mietpreiskontrolle und Wohnraumschutz

verein Koln oder soziale Einrichtungen ma-
chen auf solche Verdachtsfalle aufmerksam.

Im Jahr 2020 wurden insgesamt 6 (2021
ebenfalls 6) Verdachtsféalle von Mietpreisiber-
héhung aufgegriffen und 3 (2021: 4) Verfah-
ren abgeschlossen.

Mietwucher

Im Unterschied zu der oben beschriebenen
Mietpreisiberh6hung handelt es sich bei
Mietwucher um einen Straftatbestand (§ 291
Strafgesetzbuch - Wucher). Von Mietwucher
wird dann gesprochen, wenn die Mietforderung
in einem auffalligen Missverhaltnis zur Leistung
der Vermieter*in steht und dabei eine indivi-
duelle Zwangssituation der Mieter*in ausge-
nutzt wird. Personliche Zwangslagen konnen
beispielsweise Unerfahrenheit, ein Mangel an
Urteilsvermdgen oder eine erhebliche Willens-
schwache sein.

In Fallen von Mietwucher wird die Staatsan-
waltschaft Koln tatig. Die Wohnungsaufsicht
des Amtes fur Wohnungswesen leistet der
Staatsanwaltschaft in diesen Fallen Amts-
hilfe durch die Ermittlung der ortstblichen
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 még-
lichen Mietpreisiberh6hung 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, in K&In
verfugbaren Wohnraum zu erhalten.

Koln verzeichnet bereits seit einigen Jahren ei-
nen erhohten Wohnungsbedarf. Dies hat recht-
lich unter anderem zur Folge, dass in Koln ab
01.07.2020 die Mieterschutzverordnung NRW*
gilt. (Die fur Kéln auch bereits bis 30.06.2020
geltende Kindigungssperrfristverordnung
NRW?2 und die verscharfte Kappungsgrenze
geman § 558 Abs. 3 Blrgerliches Gesetzbuch
(BGB)® sind in die neugefasste Mieterschutz-
verordnung NRW eingeflossen).

1 Die Mieterschutzverordnung NRW regelt ab
01.07.2020 die Anwendbarkeit der §§ 556d, 558 und
577a BGB fur konkret benannte Gebiete in NRW, in
denen die ausreichende Versorgung der Bevdlkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen
im Sinne von § 556d Absatz 2 Satz 2, § 558 Absatz 3
Satz 2 oder § 577a Absatz 2 Satz 1 des Birgerlichen
Gesetzbuches besonders gefahrdet ist, Das Gebiet der
Stadt KolIn ist in der Verordnung aufgefiihrt.

2 Die bis 30.06.2020 gultige Kiindigungssperr-
fristverordnung (KSpVO NRW) vom 24. Januar 2012
regeltin § 1: ,Ist an vermieteten Wohnraumen nach
der Uberlassung an den Mieter Wohnungseigentum
begrindet und das Wohnungseigentum verauBert wor-
den, so betragt die Frist, in der sich der Erwerber nicht
auf berechtigte Interessen nach § 573 Absatz 2 Num-
mer 2 oder 3 des Burgerlichen Gesetzbuches berufen
kann, in den kreisfreien Stadten Bonn, Disseldorf, KoIn
und Minster acht Jahre seit der VerauBerung.”

s § 558 Abs 3 BGB regelt: ,Bei Erhohungen
nach Absatz 1 darf sich die Miete innerhalb von drei
Jahren (...) nicht um mehr als 20 vom Hundert erh6-
hen (Kappungsgrenze). Der Prozentsatz (...) betragt 15
vom Hundert, wenn die ausreichende Versorgung der
Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen
Bedingungen in einer Gemeinde oder einem Teil einer
Gemeinde besonders gefahrdet ist und diese Gebiete
nach Satz 3 bestimmt sind.”
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Geforderter Mietwohnungsbau

in Kéln-Stammheim

Zum Schutz des in Koln verfiigbaren Wohn-
raums ist erstmals am 01.07.2014 auf der
Grundlage der Ermachtigung des § 10 WAG
NRW eine Satzung zum Schutz und Erhalt von
Wohnraum in KéIn (Wohnraumschutzsatzung)
in Kraft getreten. Sie wurde mit Wirkung vom
01.07.2019 durch eine inhaltlich neugefasste,
erweiterte Wohnraumschutzsatzung abge-
I6st. Die Satzung dient dem Schutz von frei-
finanziertem Wohnraum vor ungenehmigter
Zweckentfremdung. Ein Verbot der Zweck-
entfremdung gibt es auch fur den 6ffentlich
geforderten Wohnraum.

Zum 01.07.2021 wurde mit Inkrafttreten

des Wohnraumstarkungsgesetzes NRW
(WohnStG NRW) auch der Schutz von Wohn-
raum vor zweckfremder Nutzung auf eine
vOllig neue rechtliche Grundlage gestellt.
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Wahrend seit 2014 der Wohnraumschutz in
Koln lediglich auf den nach § 10 WAG NRW
erlassenen kommunalen Satzungen beruhte,
regelt das neue WohnStG NRW nun erstmals
unmittelbar wesentliche Definitionen, Ge-
und Verbote im Hinblick auf eine Zweckent-
fremdung von Wohnraum.

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. Die Stadt KoéIn hat daher die seit
2019 gultige Kélner Wohnraumschutzsatzung
mit Wirkung vom 01.07.2021 neu gefasst und
dabei an die gesetzlichen Regelungen des
WohnStG NRW angepasst.

Wohnungsaufsicht, Mietpreiskontrolle und Wohnraumschutz

Nach den Bestimmungen des WohnStG NRW
und deren Konkretisierung in der aktuellen
Wohnraumschutzsatzung (2021) sind der
Abbruch, das langerfristige Leerstehenlassen
von Wohnraum, seine Umwandlung in Gewer-
beraum oder auch eine langerfristige Nutzung
zur Kurzzeitvermietung genehmigungspflich-
tig. Dieser Genehmigungsvorbehalt gilt fur
jede Art* von freifinanziertem Wohnraum,
auch fur Einfamilienhauser.

Das Wohnraumstarkungsgesetz sowie die
Kélner Wohnraumschutzsatzung beinhalten
daneben auch definierte Anforderungen an
die Schaffung von Ersatzwohnraum, wenn
Wohnraum wegen zweckfremder Nutzung
wegfallt: So muss Ersatzwohnraum bei ei-

ner Vermietung dem Wohnungsmarkt zu
angemessenen Bedingungen zur Verfligung
stehen und wegfallender familiengerechter
Wohnraum soll durch ebensolchen Wohn-
raum ersetzt werden. Ebenso darf beim Er-
satzwohnraum der Ausstattungsstandard des
durch die Zweckentfremdung entfallenden
Wohnraums nicht deutlich Uberschritten
werden. Damit hat die Stadt Koln die Moéglich-
keit, beim Ersatzwohnraum die Errichtung von
Luxusneubauten zu verhindern.

Zum Schutz von Wohnraum gegen die

Zweckentfremdung nach den Regelungen
des WohnStG NRW und der Kolner Wohn-
raumschutzsatzung wird das Amt fir Woh-
nungswesen entweder auf Antrag der/des

4 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.

Eigentimer*in tatig (Antragsverfahren °) oder
ermittelt selbstandig bei Verdacht auf Wohn-
raumzweckentfremdung (Wiederzufihrungs-
verfahren®).

Von Eigentimer*innen wurden im Jahr 2020
187 Antrage (2021: 231) auf Genehmigung
einer Zweckentfremdung oder einer soge-
nannten Negativbescheinigung’ gestellt. Die-
se betrafen 2020 insgesamt 753 Wohnein-
heiten (2021: 1.267). 2020 wurden 75 (2021:
69) Genehmigungen beziehungsweise Ne-
gativbescheinigungen erteilt. Diese bezogen
sich 2020 auf insgesamt 167 Wohneinheiten
(2021: 297). Als Ausgleich flr die genehmig-
ten Zweckentfremdungen werden in der Fol-
ge fur 2020 503 neue Wohnungen (fur 2021:
531) errichtet werden. Hierbei handelt es sich
um sogenannten ,Ersatzwohnraum” fur den
uberwiegend durch Abriss weggefallenden
Wohnraum.

In den Wiederzufihrungsverfahren geht
das Amt fur Wohnungswesen Hinweisen auf
mogliche Wohnraumzweckentfremdungen
durch Recherche und Ermittlungen vor Ort
nach.

5 Auf Antrag der Eigentimerin beziehungsweise
des Eigentimers wird gepruft, ob im Einzelfall eine
Genehmigung zur Zweckentfremdung von Wohnraum
nach der Wohnraumschutzsatzung erteilt werden kann.
6 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.

7 Mit einer Negativbescheinigung bestatigt das
Amt fir Wohnungswesen auf Antrag im Einzelfall, dass
eine geplante anderweitige Nutzung von Wohnraum
keiner wohnungsrechtlichen Genehmigung bedarf.
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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.

2020 wurden auf diese Weise bei insgesamt
661 Wohneinheiten (2021: 613) Ermittlungs-
verfahren wegen des Verdachts auf Verstol3 ge-
gen die Wohnraumschutzsatzung eingeleitet.

Bei 342 Wohneinheiten (2021: 185) bezieht
sich die Prifung auf die Umwandlung von
Wohnraum (z.B. auch in Ferienwohnungen),
bei 278 Wohneinheiten (2021: 380) wurde ein
Wohnungsleerstand Uberpruft. Bei den ver-
bleibenden Wohneinheiten handelte es sich
um eine sonstige zweckfremde Nutzung von
Wohnraum. Die meisten dieser Verfahren 16-
sen aufwendige Ermittlungen aus, die oftmals
mehrere Monate andauern. Im Jahr 2020
wurden zu 103 Wohneinheiten (2021: 398)
die laufenden Verfahren abschlossen. Fir

36 Wohneinheiten (2021: 17 Wohneinheiten)
wurde im Jahr 2020 die Wiederzufluhrung der
Wohnung zu Wohnzwecken angeordnet. Bei
40 Wohneinheiten (2021: 62 Wohneinheiten)
bestatigte sich der Verdacht auf Zweckent-
fremdung nicht. Bei 22 Wohnungen (2021: 24
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Wohnungen) lag keine Zweckentfremdung
nach den rechtlichen Kriterien der Wohn-
raumschutzsatzung vor.

Die Zweckentfremdung von Wohnraum ohne
die erforderliche Genehmigung kann nach
dem WohnStG NRW und der Kélner Wohn-
raumschutzsatzung mit einem Buf3geld ge-
ahndet werden. Dabei kann seit 01.07.2021
eine GeldbuBe bis zu 500.000 Euro je Wohn-
einheit festgesetzt werden. 2020 wurden
insgesamt 69 BuBgeldverfahren (2021: 50)
eingeleitet. Diese betreffen jeweils mindes-
tens eine, kdnnen aber auch mehrere Wohn-
einheiten betreffen.

2020 wurden in 24 dieser Verfahren BuB-
gelder von insgesamt rd. 50.500 Euro fest-
gesetzt. (2021: in 7 Verfahren BuBgelder von
insgesamt rd. 79.250 Euro).

Eine wachsende Rolle bei Fallen von Wohn-
raumzweckentfremdung spielt in Koln (wie
auch in vergleichbaren Metropolen), dass
zunehmend Wohnungen als Geschaftsmo-

dell dauerhaft fur die Kurzzeitvermietung z. B.

an Tourist*innen verwendet und damit dem
regularen Wohnungsmarkt entzogen werden.
Diese Nutzungen erfolgen haufig ohne die

erforderlichen behoérdlichen Genehmigungen.

Neben der vielfach fehlenden wohnungs-
rechtlichen Genehmigung werden beispiels-
weise auch baurechtliche Bestimmungen
auBer Acht gelassen, die dem Schutz der
Nutzer*innen dieser Wohnungen dienen. Da-
neben l6sen touristische Aufenthalte in KoéIn
regelmaBig die Verpflichtung zur Zahlung der
Kulturforderabgabe aus (Zustandigkeit des
Steueramtes der Stadt Koln).

Wohnungsaufsicht, Mietpreiskontrolle und Wohnraumschutz

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

- Kurzzeitvermietung muss immer, und
zwar ab dem ersten Tag, gegenuber
dem Amt fir Wohnungswesen durch
den/die Wohnungseigentimer*in ange-
zeigt werden.

- Kurzzeitvermietung ist genehmigungs-
pflichtig, wenn sie fur mehr als insgesamt
90 Tage / Kalenderjahr erfolgen soll
(fGr Studierende, die ihre selbstgenutzte
Wohnung z.B. wahrend eines Auslands-
semesters als Kurzzeitvermietung tber-
lassen mochten, gibt es eine Sonderrege-
lung).

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berich-
tes wird im Auftrag des Landes NRW ein lan-
deseinheitliches Online-Verfahren entwickelt,
mit dem seit 01.07.2022 die Vergabe von so-
genannten ,Wohnraum-ldentitatsnummern”
fur die Kurzzeitvermietung von Wohnungen
erfolgt.

Seither ist:

- flr jede Kurzzeitvermietung in Kéln
eine Wohnraum-Ildentitatsnummer
erforderlich

- das Anbieten von Wohnraum in KoIn zur
Kurzzeitvermietung ohne eine glltige
Wohnraumidentitatsnummer unzulassig
und eine Ordnungswidrigkeit, die mit einem
BuBgeld geahndet werden kann.

- jede Werbung und das Verbreiten von
Angeboten zur Kurzzeitvermietung in Kéln
ohne Wohnraum-ldentitatsnummer auch
durch Online-Portale oder in Publikationen
unzulassig und eine Ordnungswidrigkeit,
die mit einem BuBgeld geahndet werden
kann.

Mit der Umsetzung dieser Anzeige- und Re-
gistrierungspflicht soll kiinftig eine deutlich
hohere Transparenz auf dem bislang weit-
gehend anonymisierten Markt der Kurzzeit-
vermietung geschaffen werden. Das bezieht
sich auf die tatsachliche Anzahl und Lage
der Angebote im Kdlner Stadtgebiet eben-
so wie auf die namentliche Benennung der
Anbieter*innen.

Dabei wird die korrekt erfolgte Anzeige und
ggf. auch Genehmigung durch das Amt fir
Wohnungswesen Uberpruft und durch den
im WohnStG NRW festgeschriebenen Daten-
austausch auch die korrekte Abfuhrung von
Steuern und Abgaben von den Steuer- und
Finanzbehorden leichter nachvollzogen wer-
den kdnnen.

Fir den ohnehin angespannten Kélner Woh-
nungsmarkt ist es fatal, dass durch Kurzzeit-
vermietung viele Wohnungen fur die dauer-
hafte Wohnversorgung der Bevélkerung
verlorengehen. Die Wohnungen werden statt-
dessen Tourist*innen oder auch Messegasten
insbesondere Uber die einschlagigen Internet-
Plattformen, zum kurzzeitigen Aufenthalt an-
geboten. Mit diesen tageweise abgerechneten
Vermietungen werden dabei deutlich hdhere
Einnahmen erzielt, als mit einem ordentlichen
Wohnungsmietvertrag moglich ware. Wei-
tergehende Informationen zur Entwicklung
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des Kurzzeitvermietungsmarktes in Kéln und
seinen Auswirkungen auf den regularen Miet-
wohnungsmarkt sind zu finden in einer im
Auftrag der Stadt KéIn vom Institut fir Wirt-
schaftspolitik der Universitat zu Kéln 2020
erstellten wissenschaftlichen Studie®.

Kritisch sieht die Stadt Koln dabei, dass die
urspriingliche Idee des ,homesharing” (Teilen
von Wohnungen), die auf Gegenseitigkeit oder
Erstattung der Selbstkosten beruht, in vielen
Fallen durchokonomisiert und zu einem Ge-
schaftsmodell entwickelt wurde, das zu Lasten
der Wohnungsversorgung in der Stadt geht.
Das konsequente behoérdliche Einschreiten tritt

8 .Kurzzeitvermietung in KéIn - Lokale
Wohnungsmarkteffekte durch plattformbasierte
Kurzzeitvermietung”, Felix Mindl, Oliver Arentz,
Institut fur Wirtschaftspolitik der Universitat zu Koln,
Dezember 2020

.

i : e

einer Verfestigung dieser Zweckentfremdung
von Wohnraum entgegen. An die Umsetzung
der Anzeige- und Registrierungsverpflichtung
mit Vergabe der Wohnraum-Ildentitatsnummer
ab 01.07.2022 sind dabei hohe Erwartungen
geknupft.

Im Berichtszeitraum hat die Corona-Pandemie
den Tourismus weltweit eingeschrankt und
zeitweise zum Erliegen gebracht. Die wegge-
fallene Nachfrage wird auch Auswirkungen auf
die kommerzielle Kurzzeitvermietung von Pri-
vatwohnungen gehabt haben. Valide statisti-
sche Daten sind dazu aber nicht verfligbar. So
kann letztlich nur vermutet werden, dass der
Wegfall der lukrativen Erlése aus touristischer
Kurzzeitvermietung in dieser Krisensituation

in einigen Fallen bei Vermietenden zu einem
Umdenken zugunsten unbefristeter Wohn-
mietverhaltnisse gefihrt hat. Diese bieten zwar
geringere aber dauerhafte Einnahmen aus

Geforderter Mietwohnungsbau

in KéIn-Chorweiler
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regularen Wohnungsmietvertragen und sind
von Entwicklungen des Tourismus-Marktes
unabhangig.

Auch der langerfristige Leerstand von Wohn-
raum verknappt das verfugbare Wohnungsan-
gebot in KdIn. Nach den ab 01.07.2021 giltigen
Bestimmungen des WohnStG NRW und der
Kolner Wohnraumschutzsatzung gilt der Leer-
stand einer Wohnung dann als Zweckentfrem-
dung von Wohnraum, wenn er langer als sechs
Monate andauert. Diese grof3zligige gesetzliche
Regelung ermdglicht es Eigentimer*innen von
Mietwohnraum, bei einem Mieter*innenwechsel
moglicherweise nétige Reparaturen und In-
standsetzungen binnen sechs Monaten vorzu-
nehmen, ohne wegen dieses Leerstandes das
Amt fur Wohnungswesen kontaktieren zu mus-
sen. Auch mogliche organisatorische Probleme
bei einem Mieter*innenwechsel lassen sich in
dieser Frist in aller Regel ausraumen.

in Kéln-Miilheim

Geforderter Mietwohnungsbau

Falls jedoch eine Weitervermietung nicht
binnen sechs Monaten erfolgen kann, sind
Eigentimer*innen von Mietwohnraum nach
der neuen Rechtslage dazu verpflichtet, den
Leerstand ihres Wohnraumes unverzlglich dem
Amt fir Wohnungswesen anzuzeigen und dabei
die Grunde fur den Leerstand darzulegen und
zu belegen. Auf der Grundlage dieser Angaben
wird das Amt fir Wohnungswesen dann ent-
scheiden, ob ein langer als sechs Monate an-
dauernder Leerstand (= Zweckentfremdung von
Wohnraum) genehmigt werden kann, oder nicht.

Das Amt fur Wohnungswesen begegnet der
Zweckentfremdung von Wohnraum durch eine
intensivierte Verfolgung aller VerstoBe gegen
das WohnStG NRW und die Kdlner Wohn-
raumschutzsatzung. Dazu wurde der Personal-
bestand der Wohnungsaufsicht in der jingsten
Zeit nochmals dem steigenden Arbeitsvolu-
men angepasst.
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Die nachfolgenden Grafiken veranschauli-

Eingeleitete Wiederzufiihrungsverfahren chen die statistischen Angaben fiir diejeni-
Entwicklung 2014 - 2021 (Wohneinheiten) gen Falle, in denen die Wohnungsaufsicht
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Versto3 gegen die Wohnraumschutzsatzung
vorlag (Wiederzuflihrungsverfahren). Bezugs-
grofBe ist hierbei immer die Anzahl der betrof-
fenen Wohneinheiten.

Ergebnisse der
Priifverfahren 2021

398
Wohneinheiten

{

. Verdacht auf Zweckentfremdung
nicht bestatigt

. kein Satzungsverstof3
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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 Férderung und Nutzung von Wohn-
raum fir 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.

in Kéln-Chorweiler
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Geforderter Mietwohnungsbau

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 geforderte oder als gefordert geltender
Wohnraum unterliegt Kontrollen:

- 30.Juni 1948 mit Fordermitteln
des sozialen Wohnungsbaus

- 01.Januar 2002 im Rahmen der Sozialen
Wohnraumférderung und

- 01.Januar 2010 nach dem WFNG NRW
geforderter oder als gefordert geltender
Wohnraum.

Wohnungsbestandsverwaltung

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 tber-
schritten werden. Das Amt fir Wohnungswe-
sen hat im Berichtsjahr 4.860 ortliche Kontrol-
len von Wohnungen der Einkommensgruppen
A und B durchgeflhrt, die der Gesetzgeber mit
§ 25 des Gesetzes zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fir das Land Nordrhein-West-
falen (WFNG NRW) in Verbindung mit Nr. 15
der Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB)
fordert. Insbesondere durch Ortsbesichtigun-
gen, durch Hinweise von Blrger*innen, sowie
bei Unstimmigkeiten im Rahmen der Neube-
legung von Wohnungen, erhalt das Amt fur
Wohnungswesen Informationen tber mégliche
Belegungs- und MietpreisverstoBe.

Bei festgestelltem Versto3 gegen die Bestim-
mungen des WFNG NRW werden die Verfu-
gungsberechtigten 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 maoglich. Soweit der Verstof3
nicht nachtraglich bereinigt werden kann,
werden Geldleistungs- beziehungsweise
BuBgeldverfahren oder darlehensrechtliche
MaBnahmen eingeleitet.

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 Schadenersatzes 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 Verfligung
gestellt werden muss.

BuBgelder sollen die Verfiugungsberechtigten
auch dazu anhalten, kunftig ihre Verpflichtun-
gen einzuhalten. Es bleibt Aufgabe und Ziel
des Amtes fir Wohnungswesen, die festge-
stellten BelegungsverstoBe zeitnah zu ahn-
den.

Um festzustellen, ob der jeweilige Tatbe-
stand fur die Einleitung und Festsetzung von
Sanktionen in den Verdachtsfallen erfllt 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 2020 wurden neun Geldleis-
tungsbescheide erlassen. Daraus resultierten
Forderungen in Hohe von circa 20.500 Euro.
Im Berichtsjahr 2021 wurden sieben Geldleis-
tungsbescheide mit einer Forderung in Hohe
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von circa 40.900 Euro erlassen. Von den ver-
einnahmten Geldleistungen verblieb etwa ein
Funftel bei der Stadt Koln, vier Flinftel waren

an die NRW.Bank abzufiihren.

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 Anspriche sind zu wahren.

Hierunter fallen hauptsachlich Antrage auf
Freistellungen, bekannt werdende Leerstan-
de und Zweckentfremdungen geforderter
Wohnungen, zudem Antrage auf bauliche
Anderungen oder die Bestatigung des End-
termins der Zweckbindung bei vorzeitiger und
planmaBiger Rickzahlung der Férdermittel
beziehungsweise beim Auslaufen der ver-
einbarten Bindungsfrist. Weiterhin werden
Grundbuchangelegenheiten bearbeitet, wie
die Erteilung von Léschungsbewilligungen
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 geférderten Wohnungsbau beziehungs-
weise im Bereich der stadtischen Bedienste-
tendarlehen durchgefuhrt.

Fur die Verwaltung des geforderten Woh-
nungsbestandes in KéIn ergeben sich die

Fallzahlen aus dem folgenden Schaubild.
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Freistellungen

Freistellungen von den Belegungsbindungen
kénnen 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.

Uberwiegend handelt es sich um Freistellungen
von der Einhaltung der angemessenen Woh-
nungsgroBe oder einer Personenkreisbindung.
Nur wenige wurden aufgrund der wohnungswirt-
schaftlichen Verhaltnisse oder aus der besonde-
ren Interessenlage des Verfigungsberechtigten
oder des Wohnungssuchenden 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 Kéln liegt
die Anzahl der Wohnungen, flr die eine Frei-
stellung erteilt wurde, bei rund 0,5 Prozent. Die
Tendenz der Freistellungsquote wird beim Amt
fur Wohnungswesen weiterhin beobachtet.

Wohnungsbestandsverwaltung

Bearbeitungsanlasse 2020 2021
Wohnungen, fur die eine Freistellung erteilt wurde 231 209
Wohnungen, deren Zweckentfremdung genehmigt wurde 3 15
Wohnungen, deren Leerstand genehmigt wurde 0 10
Bestatigungen Endtermin der Zweckbindung 420 252
Bearbeitung baulicher Anderungen

(zum Beispiel Ausbau von Zubehoérraumen) und Mietgenehmigungen 0 0
Mietuberprufungen 3 2
Bearbeitung von Eigentimerwechseln 47 43
Grundbuchangelegenheiten (Loschungsbewilligungen,

Abtretungen, Vorrangseinrdumungen und anderes) 381 190
Uberwachung des Feuerversicherungsschutzes 19 21
Informationen in Zwangsversteigerungsverfahren 259 256
(Ausschluss beziehungsweise Bestatigung einer Wohnungsbindung)

Zustimmung zu Modernisierungen 3 4

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

Wohnraumschutzsatzung vor ungenehmigter
Zweckentfremdung geschutzt.

Eine Genehmigung kann erteilt werden, wenn
ein Uberwiegendes offentliches Interesse oder
ein Uberwiegendes berechtigtes Interesse der
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Vermieter*innen an der Zweckentfremdung
besteht. Sollen beispielsweise groBe Wohn-
anlagen stabilisiert oder modernisiert wer-
den, wird der/dem Verfligungsberechtigten
die befristete Nutzung von Wohnraum zur
Abwicklung der MaBnahmen vor Ort gestat-
tet. Wird eine nicht genehmigte Zweckent-
fremdung festgestellt, kann diese nach den
Vorschriften 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
Eigentiumer*innen und Stadt respektive Land
selten festgestellt.

Geforderter Mietwohnungsbau

in KdIn-Nippes
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Zustimmung zu nicht geforderten
Modernisierungen

Nicht mit neuen Mitteln geférderte 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
umlegen mochten. Der groBte Anteil der
beantragten Modernisierungen bezieht sich
auf energiesparende MaBBnahmen. 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

Wohnungsbestandsverwaltung

Prifung, 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 konnen
nur dann auf die Miete umgelegt werden,
wenn der MaBnahme zugestimmt wurde. Um
die Miete auch nach einer Modernisierung fur
Haushalte mit geringem Einkommen bezahl-
bar zu halten, wurden flr die Objekte je nach
Baujahr Tragbarkeitsgrenzen festgesetzt.
Wenn die entsprechende Tragbarkeitsgrenze
Uberschritten ist, konnen Modernisierungen,
die keine Energieeinsparung zur Folge haben,
nicht auf die Miete umgelegt werden. Die
Tragbarkeitsgrenzen werden jahrlich uber-
pruft und gegebenenfalls angepasst.

Mietpreispriifungen

Auch 2020 bzw. 2021 wurden im Bereich
der Kostenmieten Mietpreisuberprifungen
durchgefiihrt. Anlass dieser Uberpriifungen
waren entweder Hinweise von Mieter*innen,
die sich hilfesuchend an das Amt fur Woh-
nungswesen gewandt haben, oder offen-
sichtlich zu hohe Mietpreisangaben von
Vermieter*innen bei der Freimeldung gefor-
derter Wohnungen beziehungsweise bei Zins-
kappungsantragen. In einigen Fallen fihrten
die Uberpriifungen zu Erstattungen zu viel
erhobener Mieten an die Mieter*innen oder
zur Erhebung von Geldleistungen nach dem
WFNG NRW in Verbindung mit dem Woh-
nungsbindungsgesetz (WoBindG).

Bei den durchgefihrten Mietpreistiberprifun-
gen sind auch 2020 und 2021 wieder Miet-
preisverstoBe festgestellt worden. Die Verfah-
ren sind noch nicht alle abgeschlossen. Die

Verfolgung von MietpreisverstoBen in
der Kostenmiete ist sehr zeit- und arbeitsauf-
wendig.

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 begrufBt, wenn im
Rahmen einer gesetzlichen Neuregelung das
System der Kostenmiete friherer Forderfalle
an das derzeitige System linearer Erhdhungen
angeglichen worden ware. Nach der Einfiih-
rung des WFNG NRW blieb jedoch auch ab
01.01. 2010 das bisherige Kostenmieten-
prinzip fur Wohnungen, die nach dem |. und

II. Wohnungsbaugesetz (WoBauG) geférdert
wurden, bestehen. Uber die Beibehaltung des
Kostenmietensystems wird nach wie vor kont-
rovers 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 Einrich-
tungen vorhanden sind, um einen Haushalt
fuhren zu kdnnen.

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

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Umwandlung von geférderten Mietwohnun-
gen in Eigentumswohnungen

Die wenigsten geférderten Wohnungen, fur
die eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
vorliegt, werden durch Abgabe einer Teilungs-
erklarung in Wohnungseigentum umgewan-
delt und verkauft. Vielfach wird die spatere
Umwandlung nur vorbereitet zur leichteren
Eigentumsverteilung im Erbfall oder mit Blick
auf einen absehbaren Endtermin der Bindun-
gen. In den vergangenen Jahren wurden laut
den vorgelegten Teilungserklarungen auch
geforderte Mietwohnungen in unterschiedli-
chem Umfang in Eigentumswohnungen um-
gewandelt.

Seit 2009 ist die jahrliche Anzahl der Um-
wandlungen im geférderten Wohnungs-
bestand gemessen am Gesamtbestand
gleichbleibend gering. Eine wohnungswirt-
schaftliche Bedeutung ist diesem Vorgang
nicht mehr beizumessen. Die von den Um-
wandlungswellen der Vergangenheit betroffe-
nen groBen Wohnungsbestande (etwa die im
Zuge von Neustrukturierungen ausgelagerten
Werkswohnungsbestande) sind in dieser Form
nicht mehr vorhanden. Die Geschaftsmodelle
der Finanzinvestor*innen, die auf geforderte
Wohnungsbestande auch in Koln zugegriffen
haben, sind nicht aufgegangen. Jedenfalls ist
es nicht zu der beflrchteten Verwertung von
gefoérderten Mietwohnungen durch Umwand-
lung in Eigentumswohnungen gekommen.
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Die Umwandlung einer geforderten Mietwoh-
nung sowie die VerauBerung der Wohnung
haben die Verfigungsberechtigten dem Amt

fir Wohnungswesen unverziglich anzuzeigen.

Die von ihnen durch Teilwirtschaftlichkeits-
berechnungen zu ermittelnden Einzelmieten
bedirfen der Genehmigung der Bewilligungs-
behdrde.

Beim ersten Verkauf nach Umwandlung einer
Miet- in eine Eigentumswohnung haben

die jeweiligen Mieter*innen grundsatzlich ein
gesetzliches Vorkaufsrecht geman Burgerli-
chem Gesetzbuch (BGB).

Verzicht auf Zinserh6hung - NRW.Bank

Nach geltendem Landesrecht kénnen die
Zinsen fur Darlehen im 6ffentlich geforderten
Mietwohnungsbau des alten ersten Forder-
weges in engen gesetzlichen Grenzen jahrlich
erhoht werden. Die Auswirkung der Zinsan-
hebung auf die Kostenmiete ist auf maximal
0,05 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
begrenzt.

Fir die seit 2002 nach neuem Forderrecht
(WoFG, WFNG NRW) bewilligten Darlehen
gelten im Grunde die vertraglichen Verein-
barungen sowie die Fordermiete mit den
Mietsteigerungen nach der Foérderzusage.
Auch die Stadt Kéln hat uber die kommuna-
len Gremien ein Uberdenken der Praxis fiir
die vor 2002 ausgegebenen Fordermittel

des Landes NRW gefordert. Griinde sind die
anhaltend niedrigen Kapitalmarktzinsen, die
teils geringe Nachfrage der Férdermittel,
vorzeitige Darlehensrickzahlungen sowie die
Anspannung des Wohnungsmarktes im preis-
gunstigen Segment.

Wohnungsbestandsverwaltung

Die NRW.Bank hat im Juli 2015 die Entschei-
dung getroffen, fir 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 hat die NRW.Bank entschieden,
auch weiterhin keine Zinsanhebung bei Miet-
wohnungsdarlehen aus 6ffentlichen Mitteln
vorzunehmen. Die NRW.Bank verzichtet auf
eine Hoherverzinsung dieser Darlehen und re-

agiert damit auf das niedrige Marktzinsniveau.

Mit dieser Entscheidung wird das bestehen-
de Zinsmoratorium fir die Jahre 2016/2017
bis einschlieBlich 2022 verlangert und eine

’ Geforderter Mietw

langfristige und belastbare Entscheidungs-
grundlage fir Investierende geschaffen. In der
Folge werden dadurch auch die Mieten der
betroffenen Wohnungen stabilisiert.

Die Entscheidung der NRW.BANK gilt nicht
fur die von den Kommunen in NRW ausge-
gebenen Bestandsdarlehen der Mietwohn-
raumforderung. Insbesondere in Fallen der
Forderung durch Land und Kommune wird
aber seit jeher einheitlich vorgegangen. Eine
Zinserhdhung fur die stadtischen Darlehen
unter voller Ausschépfung des Erhéhungsrah-
mens wurde der forderpolitischen Zielsetzung
des Landes und der Stadt Koln, Mietpreis-
und Belegungsbindungen fir die einkom-
mensschwacheren Haushalte nachhaltig zu
sichern, entgegenlaufen.

ohnungsbau S
in Kéin-Bickendorf
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Das rein fiskalische Interesse ist als gering

zu bewerten. Nach Auswertung der letzten
Zinsanpassungsdaten 2015 kamen bei einer
Zinserhéhung ab dem 01.01.2016 nur etwa
60 stadtische Darlehen GUberhaupt flir 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 Kdmmerei entschieden,
dass sich die Stadt K6In dem Zinsmoratorium

Geforderter Mietwohnungsbau

in Koln-Kalk
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vollumfanglich anschliet. Diese Entschei-
dung wurde den zustandigen Ratsausschus-
sen zur Kenntnis gegeben.

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

Vorzeitige Riickzahlung von 6ffentlichen
Darlehen im Mietwohnungsbau

2021 wurden Fordermittel fur insgesamt
1.626 Mietwohnungen zurickgezahlt. Fur
diese Mietwohnungen wurden die Mittel

Wohnungsbestandsverwaltung

Abgeschlossenheitsbescheinigungen nach Stadtbezirken

Stadtbezirk gefordert freifinanziert gesamt

2020 2021 2020 2021 2020 2021
1 - Innenstadt 11 0 588 1.051 599 1.051
2 - Rodenkirchen 0 2 442 331 442 333
3 - Lindenthal 1 12 338 324 339 336
4 - Ehrenfeld 0 0 691 475 691 475
5 - Nippes 16 0 197 367 213 367
6 - Chorweiler 0 0 54 79 54 79
7 - Porz 0 12 137 144 137 156
8 - Kalk 0 0 106 230 106 230
9 - Milheim 0 0 223 460 223 460
Gesamt: 28 26 2776 3.461 2.804 3.487

vorzeitig zurlickgezahlt. Im Berichtsjahr 2021
sind keine Wohnungen planmafig aus der
Bindung gefallen.

Diese unterliegen in der Regel der zehnjah-
rigen gesetzlichen Nachwirkungsfrist. Die
Anzahl der vorzeitigen Mittelriickzahlungen
ist gegenuber 2020 (3.561) gesunken.

In diesem Bericht fortgesetzt wird die im

Jahr 2018 neu aufgenommene Prognose zur
weiteren Entwicklung des wohnungswirt-
schaftlich bedeutsamen Bestandes an preis-
gunstigen geforderten Mietwohnungen. Aus-
gangswert ist der Bestand an Mietwohnungen
des 1. Forderweges und des Fordertyps A

der vereinbarten Férderung am 31.12.2021
(37.916 Wohneinheiten).

Die Prognose beeinhaltet die Annahme, dass
entsprechend der Forderzielzahl jahrlich auch

1.000 neue Wohnungen bezugsfertig wer-
den, also den Bestand erhéhen. In der Spalte
Bindungswegfall sind die Wohnungen erfasst,
die nach heutigem Stand sicher aus dem
geforderten Wohnungsbestand herausfallen
und diesen entsprechend mindern werden.
Bei den Wohnungen der vereinbarten For-
derung (EK-Gruppe A) steht der Endtermin
der Zweckbindung mit der Férderung und
dem Datum der Bezugsfertigkeit aufgrund
der festen Forderzeitraume (15, 20, 25 Jahre)
bereits fest. Bei den nach altem Recht 6ffent-
lich geforderten Wohnungen richtet sich der
Endtermin der Zweckbindung nach der mogli-
chen vorzeitigen Rickzahlung oder der plan-
maBigen 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 adaquatem Wohnraum ist
die Antragsannahme fir Wohnberechtigungs-
scheine des Amtes fur Wohnungswesen eine
zentrale Servicestelle fur Burger*innen. Hier
erhalten sie im Rahmen der Erstberatung
Informationen zu den verschiedenen Wohn-
berechtigungsbescheinigungen, den Moglich-
keiten selbstandig Wohnraum zu finden und

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

WBS - WohnungsgroéBen

iber Unterstiitzungsangebote von verschie- HaushaltsgréBe  Zimmer Quadratmeter
denen Beratungsstellen und des Amtes fur 1 Person 1 50
Wohnungswesen. 2 Personen 2 65
) . . 3 Personen 3 80
Eine Wohnberechtigungsbescheinigung
. . . 4 Personen 4 95
kann nur erteilt werden, wenn die gesetzliche
Einkommensgrenze eingehalten wird (siehe S Personen S 110
Ubersicht). 6 Personen 6 125
WBS - Voraussetzungen
Einhalt Eink
A - Bescheinigung inhaltung der Einkommensgrenze
+/-0
. Uberschreitung der Einkommensgrenze
B - Besch
escheinigung bis 40,00 %

Bescheinigung des Il. Férderweges

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

Tauschbescheinigung

WBS aus anderen Bundeslandern konnen
in KoéIn nicht anerkannt werden. Es muss
ein neuer Antrag gestellt werden.
Burger*innen mit WBS aus anderen nord-
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Bewohnen einer geforderten Wohnung unabhangig

vom Uberschreiten der Einkommensgrenze.

rhein-westfalischen Gemeinden kdnnen
ohne weitere Registrierung durch die Stadt
Koéln Wohnraum suchen, da diese WBS in
ganz NRW gliltig sind.

Wohnraumversorgung

Anzahl
Familienmitglieder
im Haushalt

Einkommensarten

Einkommens-
grenzenin €

Jahres-Brutto
einkommen maximal
(circa)in€

Kind/er bis zum
vollendeten
18. Lebensjahr

EK*-Beispiele: Abziige in €:
Beamte: 1.000,00 und 22 %
Angestellte: 1.000,00 und 34 %
Rentner: 102,00 und 10 %

§§13-15 WFNG NRW §§13-15 WFNG NRW

Uberschreitung der
Einhaltung der EK-
Grenze EK-Grenze bis

Erwerbslose: keine Abzlige max. 40 %
(EK=Einkommen) ~A"-Bescheinigung ,B"-Bescheinigung
Ein-Personen- Beamte 19.350 25.695 35.730
Haushalt Angestellte/Arbeiter 19.350 30.196 42.045
Rentner 19.350 21.554 30.312
Erwerbslose 19.350 19.302 27.090
Zwei-Personen- Beamte 23.310 35.632 47.968
Haushalt Angestellte/Arbeiter 23.310 41.938 56.505
(ohne Kind) Rentner 23.310 30.164 40.817
Erwerbslose 23.310 27.051 36.634
Alleinerziehende Beamte 24.010 36.528 49.222
mit 1 Kind Angestellte/Arbeiter 24.010 42.997 57.990
Rentner 24.010 30.942 41.908
Erwerbslose 24.010 27.750 37.617
Ehepaar Beamte 29.370 38.335 53.715
mit 1 Kind Angestellte/Arbeiter 29.370 45.339 63.300
Rentner 29.370 32.659 45.800
Erwerbslose 29.370 29.296 41.118
Ehepaar Beamte 35.430 46.260 64.592
mit 2 Kindern Angestellte/Arbeiter 35.430 54.497 76.155
Rentner 35.430 39.376 55.255
Erwerbslose 35.430 35.340 49.602
Ehepaar Beamte 41.490 54.008 75.470
mit 3 Kindern Angestellte/Arbeiter 41.490 63.655 89.010
Rentner 41.490 46.094 64.655
Erwerbslose 41.490 41.387 55.086

Weitere Frei-/Abzugsbetrage: Fir jede weitere zum Familienhaushalt (mehr als drei Personen) rechnende Person
erhoht sich die Einkommensgrenze um 5.100 Euro; zuzlglich fur jedes Kind um 660 Euro. Von dem ermittelten
Einkommen (je Familienmitglied) wird zur Feststellung des anrechenbaren Jahreseinkommens ein Betrag von je
12 % flr gezahlte Steuern und Pflichtbeitragen zur Renten- und Krankenversicherung vom Einkommen abgezogen.
Es gibt Freibetrage fiir junge Ehepaare und/oder Zwei-Personen-Haushalte sowie Schwerbehinderung und/ oder

Pflegebediirftigkeit.

Quelle: Amt fur Wohnungswesen
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Fur Haushalte, die zur Erstellung oder fur
den Kauf von selbstgenutztem Wohneigen-
tum offentliche Darlehen in Anspruch
genommen haben, wird in Kooperation

mit der NRW.Bank und der stadtischen
Kammerei festgestellt, welche prozentuale

Anzahl der beantragten Bescheinigungen

Unter- beziehungsweise Uberschreitung der
maBgeblichen Einkommensgrenze vorliegt.
Diese Bescheinigung zur Zinssenkung ist Vor-
aussetzung zur Berechnung der Verzinsung
von Darlehen der NRW.Bank oder der
Kammerei.

Art der Bescheinigung 2019 2020 2021
Gruppe A - Bescheinigung 13.248 14.230 15.237
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 144 95 139
Il. Forderweg / B - Bescheinigung 423 455 509
Tauschbescheinigung 11 11 13
Zinssenkung 297 111 251
Anzahl der ausgestellten Bescheinigungen

Art der Bescheinigung 2019 2020 2021
Gruppe A - Bescheinigung 11.289 9.623 10.467
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 144 95 139
Il. Férderweg / B - Bescheinigung 416 416 482
Tauschbescheinigung 10 11 14
Zinssenkung 287 111 211

Die Differenz zwischen den beantragten und
den ausgestellten Bescheinigungen ist auf
verschiedene Ursachen zuruckzufihren.

Ganz wesentlich schlagt hier durch, dass
Wohnungssuchende Antrage einreichen,
leider jedoch die Unterlagen nicht vervollstan-
digen. Eine abschlieBende Bearbeitung ist
damit nicht moéglich. Seit Marz 2020 kénnen
Antrage auch online gestellt werden. Diese
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Moglichkeit wird von Antragsteller*innen ver-
starkt genutzt. Vielfach werden erforderliche
Nachweise jedoch nicht mitgesendet oder
im Nachgang ubermittelt. Alle Wohnungssu-
chenden werden darauf hingewiesen, dass
eingereichte Antrage ohne weitere Unterla-
gen nicht weiter bearbeitet werden.

Hinzu kommt die Anzahl der Ablehnungen,
zum einen aufgrund fehlender, aber unerlass-

Wohnraumversorgung

licher Aufenthaltserlaubnisse flr ein Jahr, die
fur alle im Haushalt aufgefiihrten Personen
beigebracht werden mussen.

GemaB § 18 Absatz 1 Gesetz zur Forderung
und Nutzung von Wohnraum (WFNG NRW)
i.V.m. Nr. 8.1 Wohnraumnutzungsbestimmun-
gen (WNB NRW) muss bei Beantragung eines
Wohnberechtigungsscheines eine mindes-
tens einjahrige Aufenthaltserlaubnis vorgelegt
oder durch Nachweis der Auslanderbehoérde
rechtlich zuverlassig versichert werden. Dies
gilt fur alle haushaltsangehoérigen Personen.

Ist ein*e auslandische*r Wohnungsbewerber*in
wohnberechtigt, jedoch der auslanderrechtli-
che Status einer*eines Haushaltsangehorigen
unsicher, so ist der Haushalt insgesamt nicht
wohnberechtigt. Es kann kein auf den/die
Wohnungsinhaber*in allein oder die Gbrigen
wohnberechtigten Haushaltsmitglieder lauten-
der WBS - unter Auslassung des nicht berech-
tigten Haushaltsmitgliedes - erteilt werden.

Liegen lediglich Reisepapiere oder eine Auf-
enthaltsgestattung ohne Anerkennungsbe-
scheid des Bundesamtes flr Migration vor,
kann hier kein WBS beantragt werden.

Zum anderen kommt es zu Ablehnungen we-
gen der Uberschreitung der maBgeblichen Ein-
kommensgrenzen von mehr als 60 %, sodass
keine der vorliegenden Bescheinigungen A, B
oder Il. Forderweg ausgestellt werden kann.

In den vergangenen Berichten ,Wohnen in
KoIn” wurden in den Darstellungen zum WBS
jeweils Daten zu beantragten Bescheini-
gungen zugrunde gelegt. Ab diesem Bericht
erfolgt auf der Basis einer verbesserten Da-

tengrundlage eine differenzierte Ausweisung
nach beantragten und tatsachlich ausgestell-
ten Bescheinigungen.

Dringlichkeitsrdange
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 Gesetz zur Férderung und Nutzung von
Wohnraum flr das Land Nordrhein-Westfalen
(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

- Schwerbehinderte
(Grad der Behinderung ab 50%)

- Wohnungslose, auch Frauen, die
vorubergehend in Frauenhausern
Unterkunft gefunden haben

- Sonstige hilfebedurftige Personen, wie psy-
chisch Kranke und Menschen mit Behin-
derung, die aus stationaren Einrichtungen
entlassen werden sollen oder Wohnungssu-
chende, die in unzumutbaren Unterkunfts-
verhaltnissen leben.
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Nahere Informationen zu den erteilten Wohnberechtigungsscheinen

enthalten die folgenden Schaubilder:

Erteilte WBS nach HaushaltsgroBBe

Personenzahl im Haushalt 2019 2020 2021
1 6.129 5.390 5724
2 2.424 1.995 2.233
3 1.379 1.149 1.313
4 1.042 890 980
5 570 465 557
6 und mehr 315 256 295
Erteilte WBS fiir spezielle Personengruppen

Gruppe 2019 2020 2021
Schwerbehinderte GdB 50-70 % 946 904 1.089
Schwerbehinderte GdB 80-100% 1.009 914 992
Personen uber 60 Jahre 2.312 2.019 2.223
Junge Familien 579 489 523
Studierende / Auszubildende 380 365 414
Minderverdiener*innen - ab 20% unter der Einkommensgrenze 10.580 8.821 9.7192
Normalverdiener*innen - 19,99 %

+/- O unter der Einkommensgrenze 1.279 1.324 1.310
Transferleistungsempfanger*innen 5.855 4.720 5.392
Deutsche 7.380 6.610 7.235
Auslander*innen 4.479 3.535 3.867
Gefllichtete 943 528 403
Erteilte WBS nach Einkommensart 2020 und 2021

Gruppe 2020 2021
ALG I, Grundsicherung, Asylbewerberleistung 4720 5.392
Arbeitnehmer*in 2.538 2.689
Beamt*in 35 41
Rentner*in 1.362 1.368
Selbststandige*r 95 93
Student*in 365 414
Beschaftigte*r im Minijob 55 78
Sonstige 975 1.027

94

Wohnraumversorgung

Damit wird den gesetzlichen Vorgaben Rech-
nung getragen. Zudem werden alle Personen-
gruppen, denen im WFNG eine besondere
Dringlichkeit zugestanden wird, gleich behan-
delt. Weitergehende Uberpriifungen und die
Anforderung von Unterlagen zur Einordnung in
daruber hinausgehende Rangstufen entfallen.

Im Jahr 2020 wurden 8.671 Bescheinigungen
und im Jahr 2021 9.212 Bescheinigungen, mit
Zusatz eines besonders dringenden Bedarfs
ausgestellt (2019: 8.508). Im Falle konkreter
Wohnungsangebote wird eine Bezugsgeneh-
migung erteilt. Im Berichtsjahr 2020 waren es
2.225, im Berichtsjahr 2021 2.624 (2019: 2.620).

Ausblick

Der Bericht hat schon an anderer Stelle aus-
gefuhrt, dass die Lage auf dem Kolner Woh-
nungsmarkt, gerade im Segment der preis-
werteren, 6ffentlich geférderten 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 Nach-
frage nach preiswerten geférderten Wohnun-
gen anhalten, da eine spurbare Entspannung
am Wohnungsmarkt kurzfristig nicht zu er-
warten ist.

Neben der bereits bestehenden Méglich-
keit, den WBS online zu beantragen, sollen
weitere Verbesserungen des Services fur
Burger*innen mit der Einfihrung digitaler
Dienstleistungen erreicht werden. Aktuell
wird die Einfihrung eines Bezahlsystems vor-
bereitet, mit dem die Gebuhren fur den WBS
kinftig gemeinsam mit dem Einkauf in vielen
Filialen des Einzelhandels in KoIn bezahlt
werden konnen. Mit der anstehenden Ein-
fuhrung der E-Akte in der WBS-Bearbeitung
werden weitere Verbesserungen des Services
fur Burger*innen erwartet.

Zum 01.01.2022 erfolgt erneut eine Dynami-
sierung der Einkommensgrenzen.

Dadurch andern sich die Einkommensgren-
zen wie folgt:

HaushaltsgroBe Einkommensgrenze

HaushaltsgroBe Einkommensgrenze

in Euro in Euro
1 Person 20.420 8 Personen 58.560
2 Personen 24.600 9 Personen 64.220
3 Personen 30.260 10 Personen 69.880
4 Personen 35.920 Jede weitere Person
5 Personen 41.580 ein Zuschlag von 5.660
6 Personen 47.240 Kinderzuschlag
T Personen 52.900 pro Kind 740
95



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2020/2021

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.

Geforderter Mietwohnungsbau

in Koln-Kalk
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Auch in Anbetracht der schwierigen Situati-
on auf dem Wohnungsmarkt bietet das Amt
fur Wohnungswesen eine gesonderte Bera-
tung und Unterstutzung fir Menschen an, die
aufgrund einer schweren Erkrankung, einer
Behinderung oder aufgrund fortgeschritte-
nen Alters Probleme bei der Wohnungssuche
haben.

Eine Belegungsvereinbarung der Stadt Koln,
die 2021 erneut um weitere funf Jahre verlan-
gert wurde, beinhaltet, dass Vermieter*innen
offentlich geférderter Wohnungen in Kéln die
Moglichkeit haben, sich ihre Mieter*innen

aus dem Kreis der Haushalte mit WBS selbst

Wohnraumversorgung

auszusuchen. Dennoch verpflichten sie sich,
die Stadtverwaltung bei der Versorgung von
dringend wohnungssuchenden Blrger*innen
zu unterstutzen.

Die Unterstutzung richtet sich in erster Linie
an Koélner Blrger*innen, die sich in beson-
ders schwierigen Lebenssituationen befinden
und dringend neuen Wohnraum bendtigen.
Voraussetzung ist zudem, dass eine WBS-
Berechtigung gegeben ist.

Bendtigt ein als dringend wohnungssuchend
eingestufter Haushalt Unterstitzung, wird er
von den Mitarbeiter*innen des WBS-Berei-
ches Uber Méglichkeiten 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 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbestand geprift und die
Bezugs- und Uberlassungsgenehmigungen
erteilt. Vermieter*innen werden in Fragen der
Erstbelegung von Neubauten und auch sonst
bei der Suche nach geeigneten Mieter*innen
auf Wunsch beraten und unterstutzt.

Die Zahl der 6ffentlich geférderten Woh-
nungen betrug im Berichtsjahr 2020 38.381
Wohneinheiten und im Berichtsjahr 2021
37.425 Wohneinheiten. Im Jahr 2019 waren
38.362 Wohneinheiten offentlich gefordert.

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 zu-
gangliche Wohnung bendétigen. Die Beratung
und Wohnraumvermittlung fur Menschen

mit Behinderung ist in der ,Zentralen Bera-
tungsstelle fur behindertengerechtes Woh-
nen” angesiedelt. Die Beratungsstelle ist seit
September 1998 erfolgreich tatig und konnte
bereits vielen Menschen mit Behinderung
geeigneten Wohnraum anbieten.

Die ratsuchenden Menschen mit Behinderung
werden dort zunachst dartiber informiert,
dass sie zur Vermittlung in eine geforderte
barrierefreie oder rollstuhlgerechte Wohnung
einen Wohnberechtigungsschein benodtigen.
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 fur Wohnungswechsel -
wohn mobil” bei der ,PariSozial gGmbH KaéIn*,
durch deren Leistungen das Angebot der
Stadt Kéln erganzt wird. Zugunsten dringend
zu versorgender Wohnungssuchender be-
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steht eine gute Vernetzung. Diese Beratungs-
stelle bietet unter anderem Unterstltzung bei
der Wohnungssuche, beim Umzugsmanage-
ment und bei Behérdengangen an und stellt
Verknupfungen zu dem weiteren Leistungsan-
gebot von wohn mobil, der ,Beratungsstelle
fur Wohnraumanpassungen” 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 fir sie von
groBer Bedeutung. Viele der Wohnungssu-
chenden bevorzugen einen Verbleib in ihrem
bisherigen Wohnumfeld mit dem vertrauten
Dienstleistungsnetz (Arztpraxen, Pflegediens-
te und Einrichtungen). Auch familiare oder
nachbarschaftliche Hilfestellungen sind oft an
das bisherige Wohnviertel gebunden.

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 2020 56 Haus-
halte und im Jahr 2021 59 Haushalte mit einer
rollstuhlgerechten Wohnung versorgt werden.

Wohnungsvermittlung fiir Senior*innen

Eine besondere Unterstltzung bietet das Amt
fur Wohnungswesen bei der Wohnungssuche
fir Menschen ab 60 Jahren an, die im Besitz
eines Wohnberechtigungsscheines sind. In
Zusammenarbeit mit wohn mobil besteht das
Ziel, altere Menschen hierbei zu beraten, ge-
eigneten geforderten Wohnraum anzubieten
und Kontakt zu den Kélner Wohnungsanbie-
tenden herzustellen.

Der Bestand an 6ffentlich geférderten
Senior*innenwohnungen war im Berichtsjahr
2020 4.375 Wohneinheiten und im Jahr 2021
4.502 Wohneinheiten (2019: 4.458 Wohnein-
heiten) grofB.

Eine spezielle Férderung solcher Wohnun-
gen gibt es jedoch seit 2007 nicht mehr, weil
mittlerweile alle Neubauwohnungen im gefor-
derten Bereich verpflichtend barrierefrei und
viele Wohnhauser zudem auch mit Aufzug
gebaut werden. Dadurch sind sie fir Wohnbe-
rechtigte aller Altersgruppen geeignet.

Aufgrund der hohen Gesamtnachfrage wird
es herausfordernd sein, auch der wachsen-
den alteren Generation beratend zur Seite zu
stehen und sie altersgerecht mit Wohnraum
Zu versorgen.

Wohnberechtigungsscheine fiir rollstuhlgerechte Wohnungen

2019 2020 2021
Wohnungssuchende Haushalte
fur rollstuhlgerechten Wohnraum 286 229 231
Anzahl der Umzuge in rollstuhlgerechten Wohnraum 90 56 59
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Die Nachfrage nach besonderen Wohn-
formen, Mehrgenerationenwohnen sowie
gemeinschaftlichem Wohnen ist in Koln
unverandert hoch. Bei unterschiedlichen
Gemeinschaften, aber auch Investor*innen,
bestehen viele interessante und konkrete
Planungen zu dieser Art des Wohnens.

Die Stadt Koln hat bereits 2019 auf diese
Nachfrage reagiert. So konnten Anfang 2020
zwei neue Stellen beim Amt fur Wohnungs-
wesen mit dem Ziel eingerichtet werden,
innovative Ansatze fir neue Wohnkonzepte in
Ko6In zu identifizieren und hieraus eine fuhren-
de Idee urbanen und nachhaltigen Lebens in
KoéIn zu gestalten. Hierbei spielen eine nach-
haltige Nutzung, die Vielfalt in den Quartieren
und insbesondere der Mensch in allen Le-
benslagen eine groBe Rolle. Dabei sollen vor-
rangig Menschen mit erschwertem Zugang
zu Wohnraum unterstitzt werden. Auf dieser
Grundlage entstanden verschiedene Ansatze
und Visionen, wie zum Beispiel:

.An einem groBen Tisch im Garten sitzen
Menschen jeden Alters, unterschiedlicher
Nationalitat und Herkunft sowie Menschen
mit Behinderung und Pflegebeddrftigkeit und
essen gemeinsam, reden und lachen. Gleich
daneben arbeiten die Nachbar*innen von jung
bis alt gemeinsam im Gemdsegarten oder in
der Gemeinschaftswerkstatt. Die Mdglich-
keiten und Chancen des Homeoffice kbnnen
durch eine intelligente Planung der Raume
wie selbstverstandlich genutzt werden. Die
Alteren ,werden gebraucht” und fiihlen sich
lebendig. Jugendliche spielen hinter dem

Haus auf der Wiese und die Kleineren fahren
unbeschwert mit ihren Fahrréddern durch die
autofreien Bereiche. Die Hauser sind 6kolo-
gisch nachhaltig erbaut. Uberhaupt ist Nach-
haltigkeit in allen Bereichen ein wichtiges
Thema. Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach sind liebgewonnene Vorteile. Auch die
Veedelsnachbar*innen sind gern gesehene
Gaste und kénnen Gemeinschaftseinrich-
tungen wie z.B. die Turnhalle nutzen. Vielfalt,
Miteinander und gegenseitige Unterstitzung
werden gro3geschrieben...”

Der zustandige Bereich ,Besondere Wohnfor-
men" hat hierflr in den Jahren 2020 und 2021
in vielen Dialogen mit Menschen gesprochen
und dabei von den Sorgen und Noéten im Zu-
sammenhang mit dem ,Gut” Wohnen und auch
von den Winschen nach einer anderen Art

des Wohnens bzw. einer Alternative zum eher
anonymen Wohnen erfahren. Zahlreiche un-
terschiedlich ausgerichtete Wohnprojekte und
Wohnkonzepte in Koln, aber auch im Umland
und bundesweit, konnten kennengelernt wer-
den. Besonders hervorzuheben ist eine Exkur-
sion mit dem Netzwerk flir gemeinschaftliches
Bauen und Wohnen im Haus der Architektur
Koln (hdak) nach Tubingen, wo sehr vielfaltige,
besondere und innovative Wohnkonzepte um-
gesetzt wurden, die durchaus auch als Vorbild
fur KoIn fungieren kdnnen. Gerade auch das
Thema Wohnraum fur Menschen mit Unterstit-
zungsbedarf wurde dort beispielhaft umgesetzt
und ist bereits fester Bestandteil der Wohnkon-
zepte. Bei verschiedenen Seminaren und Ver-
anstaltungen wurde ein fundiertes Wissen zum
Thema besondere Wohnformen erarbeitet so-
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wie ein weitreichendes Netzwerk, auch auBBer-
halb der Stadtgrenzen Kolns, gebildet. In 2021
wurde diese Grundlagenarbeit intensiv weiter-
gefuhrt. Aus den einzelnen Ansatzen und Visio-
nen wurde ein Konzeptentwurf flr ein urbanes
und nachhaltiges Wohnen in Koln erstellt, das
in 2022 im Hinblick auf innovative Wohnkon-
zepte, insbesondere flir Menschen mit Unter-
stitzungsbedarf, weiterentwickelt werden soll.
Das erste Halbjahr 2021 war gepragt durch ein
gemeinsames Verwaltungsmanagementpro-
jekt der Hochschule fur Polizei und 6ffentliche
Verwaltung Nordrhein-Westfalen (HSAPV NRW)
und dem Bereich ,Besondere Wohnformen”.,
Studierende des Masterstudiengangs Master
of Public Management haben sich ausfuhrlich
mit dem Thema ,Innovative Wohnformen - Zu-
kunftsorientiertes, urbanes und nachhaltiges
Wohnen in der Stadt KoIn" beschaftigt und
einen umfangreichen und detaillierten Projekt-
bericht zu diesem Thema erarbeitet.

«Wohnen fiir Hilfe -

Wohnpartnerschaften in KéIn"

Das Projekt Wohnen fur Hilfe - Wohnpart-
nerschaften in Koln 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 KolIn 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 Burger*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
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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 fiur 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
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 KoIn benotigen.

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

Seither kdnnen nicht nur Senior*innen, son-
dern auch Alleinerziehende sowie Familien
und Menschen mit Behinderung Studieren-
den Wohnraum im Rahmen einer Wohnpart-
nerschaft anbieten. Nach wie vor stellt aber
die Gruppe der Senior*innen die Mehrzahl
der Wohnraumanbietenden dar. Dies lasst
sich damit begriinden, dass diese Alters-
gruppe nicht nur Unterstutzung im Alltag
sucht, sondern auch soziale Kontakte, die
sich zum Beispiel durch den Verlust ihrer
Lebenspartner*innen reduziert haben. Die

Besondere Wohnformen

Sorge vor dem Verlust ihrer Selbstandigkeit
und Eigenverantwortlichkeit ist zudem Grund
fur die Aufgeschlossenheit alterer Menschen
fUr diese alternative Wohnform. Aber auch
die gute Kooperation mit der Seniorenvertre-
tung der Stadt Koln und den Seniorennetz-
werken tragt dazu bei, dass weiterhin mehr
als die Halfte der Wohnraumanbieter*innen
Senior*innen sind. Neben 42 Senior*innen
wurden im Jahr 2020 u.a. auch wieder Fami-
lien und Menschen mit Behinderung fur das
Projekt registriert.

Insgesamt wurden 88 Studierende im Jahr
2020 in die Kontaktdatenbank aufgenommen
und 71 interessierte Wohnraumanbieter*innen
registriert. Die Corona-Pandemie hat dazu
gefuhrt, dass weniger Studierende aufgrund
von Online-Vorlesungen neuen Wohnraum in
KoéIn gesucht haben. Dennoch haben es die
Koordinator*innen des Projektes mit tber 100
Vermittlungsversuchen geschafft, dass 38
Wohnpartnerschaften zustande gekommen
sind. Im Jahr 2021 waren es 96 Studierende,
die in die Kontaktdatenbank aufgenommen
werden konnten und 88 Wohnraumanbieten-
de, die registriert wurden. Dabei ist festzu-
stellen, dass ein Viertel der neu registrierten
Wohnraumanbietenden der Altersgruppe

der 20 bis 59 Jahrigen zuzuordnen ist und
Wohnen fiur Hilfe somit nicht mehr nur als
Wohnform fur Senior*innen interessant ist. Es
konnten insgesamt 121 Vermittlungen initi-
iert werden, die zu 47 Wohnpartnerschaften
gefuhrt haben.

Wohnen fiir Hilfe gibt es in iiber 34 deutschen
Stadten und Landkreisen

Wohnen flr 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 Kélner 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 durchgefihrt (u.a. USA,
Neuseeland und GroBbritannien).

Ausgezeichnet wurde das Kélner Projekt und
auch Wohnen fur Hilfe Deutschland bereits
mehrfach mit Preisen und Ehrungen, zuletzt
mit dem Demografie Excellenz Award in der
Kategorie ,fremd & heimisch”.

Seit der Grindung im Jahr 2009 wurden in
KoIn bereits 846 Wohnpartnerschaften ge-
schlossen. Diese Art des Zusammenwohnens
hat sich in Koln langst etabliert.
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Weitergehende Informa-
tionen zu Wohnen fiir
Hilfe sind im Internet auf
der Seite der Humanwis-
senschaftlichen Fakultat
der Universitat zu Kéln
unter www.hf.uni-koeln.
de/33042 zu finden.

i

Wie ,Gemeinsam Woh-
nen - den Alltag erleich-
tern” funktionieren kann,
zeigt ein kurzer Film-
beitrag, zu finden auf der
Homepage der Univer-
sitat zu KoIn unter www.
hf.uni-koeln.de/39937.
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Da Wohnen fur Hilfe ein wichtiger Bestandteil
bei der Wohnraumversorgung von Studieren-
den ist, fordert die Stadt Koln das Projekt

mit einer Zuwendung fur Personal- und Sach-
kosten.

Beratungsstelle fiir Wohnungswechsel

bei wohn mobil

Aufgabe der Beratungsstelle fur Woh-
nungswechsel bei wohn mobil ist es, Kélner
Blrger*innen ab dem 60. Lebensjahr und/
oder mit einer koérperlichen Beeintrachtigung
dabei zu unterstitzen, eine ihren Bedurf-
nissen entsprechende Wohnung zu finden,
sofern das Alter und/oder eine korperliche
Einschrankung den Verbleib in der aktuel-
len Wohnung nicht zulasst. Dies umschlieBt
ebenso Familien mit einem oder mehreren
behinderten Kindern.

Die Ratsuchenden erhalten sowohl tele-
fonisch, bei Hausbesuchen sowie im Buro
Unterstutzung 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 Behoérden, 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 fur alle
Koélner Burger*innen kostenfrei und unabhan-
gig. In Kooperation mit der Wohnungswirt-
schaft und dem Amt fur Wohnungswesen der
Stadt KoIn, welches die Arbeit mit einer Zu-
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wendung zur Finanzierung von erstmals drei
anstatt zwei Berater*innen-Stellen ab Januar
2020 unterstutzt, gelang es im Jahr 2020
insgesamt 85 Ratsuchenden, im Jahr 2021
102 Ratsuchenden, zu neuem Wohnraum zu
verhelfen und/oder den Umzug zu organi-
sieren. DaruUber hinaus wurden in den Jahren
2020 und 2021 pro Jahr Gber 700 telefoni-
sche, umfassende Erstberatungen sowie tber
500 Umzugsberatungen bearbeitet. Die Zahl
der Anfragen durch Ratsuchende hat im Ver-
gleich zum Jahr 2019 zugenommen, obwohl
die Bedingungen durch die Corona-Pandemie
erschwert wurden. Neben der Hauptzielgrup-
pe, den Uber Sechzigjahrigen, fragen weiter-
hin vermehrt Familien mit mehreren Kindern,
in Wohnungsnot geratene Personen und
Menschen mit Migrationshintergrund an. Der
erhohte organisatorische und administrati-

ve Aufwand konnte durch die Unterstitzung
durch das Amt fur Wohnungswesen der Stadt
Koln mit der Schaffung der zusatzlichen Stelle
ab dem Jahr 2020 fir den Bereich Woh-
nungswechsel geleistet werden.

Im Jahr 2020 wurde ein Neubauprojekt in
KoIn Hohenhaus, Von-Ketteler-StraBe 24,
fertiggestellt. Dieses Neubauprojekt verfugt
unter anderem Uber barrierefreien Wohnraum,
so dass mit Unterstitzung von wohn mobil
und der guten Zusammenarbeit mit der Stadt
Koéln dort beratende Wohnungssuchende ein
neues Zuhause finden konnten.

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 korperlicher Beein-

Besondere Wohnformen

trachtigung und/oder Demenz, zur Sturzpro-
phylaxe und zu Hilfen bei einem erforderlichen
Wohnungswechsel interessierte Burger*innen
und pflegende Angehorige erreicht werden
sollen, sowie auch Senior*innengruppen,
Mitarbeiter*innen verschiedenster Einrichtun-
gen im Bereich der sozialen Arbeit sowie im
medizinischen und pflegerischen Bereich, aber
auch Vermieter*innen und Vertreter*innen der
Wohnungswirtschaft. Diese Veranstaltungen
mussten aufgrund der Corona-Pandemie leider
abgesagt oder verschoben werden. Vereinzelt
konnten jedoch Uber Telefonaktionen oder Ver-
teilung von Taschen, gefullt mit Infomaterial,
weitere Interessierte erreicht werden.
Weitergehende Informatio-

ul
[ | [ |
F:.é‘& ST nen zu wohn mobil sind im

a Internet auf der Seite der
I":. ol = PariSozial - gemeinnitzige
[

Gesellschaft fur paritatische
Sozialdienste mbH in Koln,
www.parisozial-koeln.de
unter der Navigation ,wohn
mobil” zu finden.

Neues Wohnen im Alter e.V. (NWiA)
Arbeitsgemeinschaft zur Forderung selbstan-
diger Wohn- und Hausgemeinschaften

Die Arbeitsgemeinschaft zur Forderung selb-
standiger Wohn- und Hausgemeinschaften
mit Alteren hat sich zur Aufgabe gesetzt, im
Rahmen der Altersfursorge die Bildung von
Wohn- und Hausgemeinschaften von alteren
und jungeren Menschen zu férdern und diese
zu begleiten. Organisiert ist diese Arbeitsge-
meinschaft im Verein ,Neues Wohnen im Alter
e.V." mit Sitz in KolIn.

In beiden Jahren 2020 und 2021 wurden
jeweils Uber 120 Menschen individuell, per-
sonlich, telefonisch, per E-Mail oder auch
per Video-Konferenz beraten und beglei-

tet. Anfang des Jahres 2020 konnte noch in
Prasenz die Auftaktveranstaltung fur Wohn-
projekt-Interessierte stattfinden, danach
erreichte der Verein bis Ende 2021, aufgrund
der Corona-Pandemie im digitalen Bereich,
Uber Netzwerktreffen, Teilnahme an Fachver-
anstaltung, Fachinterviews, Vortrage, Runder
Tisch etc., nach eigenen Angaben Gber 1000
weitere Personen.

Der Runde Tisch trifft sich etwa alle 2 Monate.
Inzwischen wurde eine eigene E-Mail Adresse
zur Kontaktaufnahme dafur eingerichtet:
runder-tisch@nwia-ev.de.

Dort treffen sich Aktive aus bestehenden Pro-
jekten mit Menschen aus planenden Gruppen
zum Erfahrungs- und Wissensaustausch. Der
Runde Tisch hat sich mit einem ,Statement-
Video” am Koélner Wohnprojektetag Ende Juni
2021 beteiligt.

Dieses ist in der ebenso auf dem

Wohnborse der YouTube
Uber den Kanal
des hdak:

Vereins-Website
abrufbar:

H
-~
[

4

www.nwia.de/ www.youtube.com/
wohnprojekteb%C3%B6rse watch?v=VTzNHBGqa6c
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Im Marz 2020 startete NWIA e.V. eine Um-
frage unter Kélner Wohnprojekten, wie diese
mit der Corona-Situation umgehen, die auch
durch das Forum Gemeinschaftliches Woh-
nen e.V. republikweit gestreut wurde. Diese
ergab, dass sich gerade altere Menschen in
gemeinschaftlichen Wohnprojekten durch-
weg sicherer und weniger einsam flihlen als
allein wohnende Bekannte.

Der Verein engagiert sich gemeinsam mit

uber 20 weiteren erstunterzeichnenden Orga-

nisationen in dem im Januar 2020 gegrun-
deten Mehr-als-Wohnen-Bundnis. Dieses will
dazu beitragen, den Kdlner Immobilienmarkt
wieder starker am Gemeinwohl der Stadtge-
sellschaft auszurichten.

Im September 2020 feierte der Verein
35-jahriges Vereinsjubilaum. Knapp 20
Netzwerkpartner*innen schickten anhand
von vorher an sie gerichteten Fragen Gruf3-
botschaften.

Mit einem Hauptreferenten,
Daniel Fuhrhop, wurde ein
ausfuhrliches Video-Interview
geflhrt (abrufbar auf der
Internetseite www.nwia.de
unter der Navigation
Verein-35 Jahre NWIA).

Das Amt fir Wohnungswesen beteiligte sich
sehr gerne an dieser Geburtstags-Aktion und
beantwortete die gestellten Fragen wie folgt:

Was verbindet Sie mit NWiA e.V.?

... das gemeinsame Ziel, den Menschen aller
Generationen mit und ohne Hilfebedarf in
KolIn ein eigenstandiges und selbstbestimm-
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tes Leben in der eigenen Wohnung und im
vertrauten Veedel zu ermdéglichen. Ich bin
sehr froh dartber, dass wir dieses Ziel seit
2019 auch finanziell unterstitzen und so-
mit die wertvolle Arbeit des Vereins fir alle
Kolner*innen sichern konnten.

Was wire anders, wenn es NWIA nicht gdbe?
NWiA e.V. leistet seit 35 Jahren sehr erfolg-
reiche Pionierarbeit fir ein gemeinschaft-
liches und selbstbestimmtes Leben in KdlIn.
Die hohe fachliche Kompetenz, das intensive
ehrenamtliche und selbstorganisierte
Engagement sowie das umfangreiche Bera-
tungs- und Unterstutzungsangebot des
Vereins hat maBgeblich dazu beigetragen,
dass wir heute in KoIn eine breite Landschaft
an neuen Wohnformen haben. Gleichzeitig
tragt NWIA durch seine Arbeit dazu bei,

dass die Bereitschaft der Menschen sich im
Veedel zu engagieren sowie Verantwortung
fur sich selbst und andere zu Ubernehmen,
stark gestiegen ist. Eine tolle Leistung aller
Vereinsmitglieder, fir die ich mich ganz be-
sonders bedanke.

Was wiinschen Sie NWIA fiir

die ndchsten 35 Jahre?

Die besondere Starke des Vereins ist es, den
vielen Ratsuchenden, die neue Wege beim
Wohnen beschreiten wollen, mit fundierter
Sachkenntnis zur Seite zu stehen, Mut zu
geben und bei der Umsetzung auch aktiv zu
unterstutzen. Diese wichtige Rolle weiterhin
so gut Ubernehmen zu kénnen und in KoIn
Angebote zu entwickeln, die sehr nah an den

Bedurfnissen der Menschen sind, das ist mein

Wunsch fir die nachsten 35 Jahre. Und ich
bin sehr zuversichtlich, dass wir dies gemein-
sam schaffen.

Besondere Wohnformen

Im Jahr 2021 war eine erhéhte Frequenz von
Anfragen auch jeweils rund um die Publi-
kationen, an denen NWiA beteiligt war, be-
ziehungsweise in denen der Verein genannt
wurde, zu verzeichnen. Hier gab es in den
Wochen nach dem Erscheinen der jeweiligen
Publikation bis zu 20 Anfragen die Woche.

Neue Besonderheiten im Beratungsgesche-
hen 2021 waren beispielhaft. So wurde eine
Beratung durchgefuhrt, in der es um eine
Immobilie in der Kdlner Innenstadt ging, die
in eine Stiftung uberfuhrt und auf Dauer an
gunstigen bzw. gemeinschaftlichen Wohn-
raum gebunden werden sollte. Auch in einem
solchen Fall konnte durch die gute Zusam-
menarbeit mit dem Bereich Besondere Wohn-
formen weitere Unterstliitzung angeboten
werden und u.a. Kontakt zur Stiftungsverwal-
tung der Stadt Koln hergestellt werden.

Weiterhin fand eine Beratung statt, bei der es
um ein bisher fur die Betreuung von Pflege-
kindern genutztes Eigenheim ging, welches
nun eventuell fiir eine Alteren-WG zur Verfii-
gung gestellt werden kdnnte.

Aber auch mehrere Interessierte aus Einzel-
beratungen wurden zu einer moéglichen Pro-
jektgruppe fir eine ,WG50plus” zusammen-
gefuhrt. Die Anzahl der Einzelpersonen ab
Mitte 50, die Uber Alternativen zur ihrer ak-
tuellen Wohnform nachdenken, nimmt in der
Beratung stetig zu. Daher hat NWiA mit der
GAG im Sommer 2021 erste Sondierungs-
gesprache gefuhrt. Es besteht Interesse an
einem Neubau-Vorhaben mit Grundriss einer
Pflegewohnung mit 8 bis10 Apartments, um
eine solche Alteren-WG zu realisieren.

Anlasslich des Kolner
Wohnprojekte-Tages am
26.Juni 2021 fihrte NWiA
mit dem Leiter des Amtes
fir Wohnungswesen der
Stadt Koln, Herrn Josef
Ludwig, ein interessantes
Interview, welches auf der
Seite von ,Neues Wohnen
im Alter” www.nwia.de/
fachgespr%C3%A4che/
aufgerufen werden kann.

Ein zusatzliches Projekt des Vereins ist ,Digi-
Wohn - Ein interaktives Wohnprojekte-Portal
far KoéIn". Dieses Vorhaben wird von der Stif-
tung Wohlfahrtspflege NRW geférdert und
ist auch fur die Stadt Koln relevant, da mit
diesem Projekt Mitte 2022 ein Portal fur in-
novative, gemeinschaftliche und nachhaltige
Wohnformen in der Region KéIn an den Start
gehen wird. Der Bereich Besondere Wohnfor-
men wurde von Anfang an in diesem Projekt
involviert und ist an der Entwicklung dieses
Portals beratend beteiligt.

Das Amt fur Wohnungswesen der Stadt Koln
fordert den Verein Neues Wohnen im Alter mit
einer Zuwendung zur Finanzierung von einer
Berater*innen-Stelle in Teilzeit.

Weitergehende Informationen zur Arbeit des

Vereins ,Neues Wohnen im Alter eV." sind im
Internet unter www.nwia.de zu finden.
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Mehrgenerationenwohnen /
Gemeinschaftliches Wohnen

Das Kélner Férdermodell
Mehrgenerationenwohnen

Die Stadt KoIn 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, den sich durch demografischen Wandel
verandernden Anforderungen an das Wohnen
auch strukturell zu begegnen. Gleichzeitig
sollte das Modell als Anreiz fur Wohnungs-
baugesellschaften und private Investoren
dienen, in KoIn weitere geforderte oder frei-
finanzierte generationenverbindende oder
gemeinschaftliche Wohnmodelle zu schaffen.

Langfristiges Ziel ist die Umsetzung solcher
Wohnprojekte in allen Kélner Stadtteilen.
Mittelfristig ist der Bau von mindestens einem
Projekt je Stadtbezirk geplant. Das damals zur
Verfugung gestellte Budget von 850.000 Euro
wurde fur funf Pilotprojekte aufgebraucht. Die
Mehrgenerationen-Wohnprojekte befinden
sich in den Koélner Stadtteilen Niehl, Nippes,
Ehrenfeld, Poll und Hohenberg. 50.000 Euro
flossen in den Aufbau und die Begleitung der
Projektgruppen durch eine professionelle
Gruppenmoderation. Zusatzlich wurde jeweils
ein Gemeinschaftsraum auf 20 Jahre vorfi-
nanziert und ein Investitionskostenzuschuss
fir jede Wohneinheit gewahrt. Investor war
die GAG Immobilien AG (GAG), die in enger
Zusammenarbeit mit den Projektgruppen die
Wohnprojekte realisiert hat. Es hat sich ge-
zeigt, dass die Umsetzung solcher Projekte
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ganz wesentlich davon abhangig ist, dass ge-
eignete Investor*innen zur Verfigung stehen.
Sehr wichtig ist zudem die Unterstutzung mit
Fordermitteln beziehungsweise die Bereit-
stellung geeigneter Grundstlcke.

Gemeinschaftliches, aktives Leben eines
Mehrgenerationenhauses findet im von der
GAG errichteten Waldbadyviertel in KéIn-Ost-
heim statt. Trager ist der gemeinnutzige Verein
Lebensraume in Balance. Die Bewohner bezo-
gen das Haus 2017 und lassen die Menschen
der Umgebung an ihren Aktivitaten teilhaben.
Sie engagieren sich ihrerseits bei den Initiati-
ven im Stadtteil, denn das Miteinander hebt die
Lebensqualitat. Der multifunktionale Gemein-
schaftsraum mit Gastezimmer und der groBzu-
gige Garten mit Pavillon bieten viele Moglich-
keiten. Der Verein Ubt sich im wertschatzenden
Umgang miteinander, dieser soll in Konfliktsi-
tuationen die Gemeinschaft zusammenhalten.
Das Projekt besteht aus 34 Wohnungen, die
freifinanziert oder preisgebunden sind in den
Einkommensgruppen A und B.

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

Gemeinsam und eigenverantwortlich wohnen:
Das funktioniert beispielsweise im nunmehr
12. Jahr beim Pilotprojekt Ledo in KéIn-Niehl.
Das Projekt zahlte zu den ersten Projekten in
Kéln und die meisten Mieter*innen der ers-
ten Stunde wohnen immer noch dort. 2003

Mehrgenerationenwohnen/Gemeinschaftliches Wohnen

haben die Initiator*innen den Verein Ledo ins
Leben gerufen. Der Name setzt sich aus den
Anfangsbuchstaben der Selbsthilfegruppen
Lebensbogen und doMS zusammen. Ziel von
Ledo war die Einrichtung eines Mehrgenerati-
onenprojekts fur Jung und Alt, fir Menschen
mit und ohne Behinderung: Barrierefrei vom
Keller bis in die Kopfe war und ist das Motto
geblieben. Gemeinsam mit der GAG wurde
das Mehrgenerationen-Wohnprojekt auf dem
friheren Siemens-Gelande in KoIn-Niehl reali-
siert. Fast 90 Menschen zwischen wenigen
Wochen und fast 80 Jahren leben in den 64
preisgebundenen Wohnungen. Einmal im Mo-
nat finden die Haustreffen in dem 75 Quadrat-
meter groBen Gruppenraum im Erdgeschoss
statt. Hier wird Uber aktuelle Themen infor-
miert, gemeinschaftliche Vorhaben werden
besprochen und Aktivitaten organisiert. Wei-
terhin gibt es einen zweiten Gemeinschafts-
raum, welcher auch als Gastewohnung ge-
nutzt wird. Mittlerweile setzt Ledo auch starke
Impulse fur das ganze Quartier in KéIn-Niehl.
Der Verein setzt sich fur barrierefreie Mobili-
tat ein, arbeitet mit der benachbarten Kinder-
tagesstatte zusammen und engagiert sich im
Garten Club der GAG. 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 gefordert von der
Stadt Kéln im Rahmen der Pilotprojekte.

Das neueste Projekt befindet sich in KéIn-
Kalk und wurde 2021 durch die Mieter*innen
des Vereins futur 3 bezogen. In Kalk, einem
lebendigen Stadtteil mit vielen Méglichkeiten,
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 fur Menschen von auBerhalb, insbeson-
dere aus dem Stadtteil. Das Zusammenleben
soll durch Kommunikation und Austausch,
gegenseitige Hilfe, gemeinsame Mahlzeiten
und Veranstaltungen gefordert 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 gewahrleis-
tet und pflegebedurftige Menschen bzw. ihre
Angehorigen haben in der Wahl des Pflege-

107



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2020/2021

dienstes Entscheidungsfreiheit. So bleibt
trotz korperlicher und psychischer Einschran-
kungen dem Einzelnen ein hohes MaB3 an
Lebensqualitat und Individualitat erhalten. In
den vergangenen Jahren hat sich die Zahl der
geforderten ambulanten Wohngemeinschaf-
ten in KoIn fur unterschiedliche Zielgruppen
deutlich vergrofBert.

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, kdnnen 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 GroBe von 14 bis 33 m? In jeder Wohn-
gemeinschaft haben alle Mitbewohner*innen
ein eigenes Zimmer, das sie sich individuell
einrichten kénnen. Die meisten Zimmer ha-
ben ein eigenes Bad und einen Telefon- und
Fernsehanschluss. Die Gemeinschaftsraume
werden auch gemeinschaftlich eingerichtet.
Die Kiche wird meist von den Vermietenden
vorgehalten. Die Garten werden als Sinnes-
garten angelegt und gefordert.

Solche Wohngruppen gibt es unter anderem
in den Kolner 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.
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Ambulante Wohngruppen fiir Menschen mit
psychischer und/oder geistiger Behinderung
Eine weitere Form ambulanter Wohngruppen
gibt es fir Menschen mit Behinderung. Das
Raumprogramm ist ahnlich wie bei den De-
menzwohngruppen. Die WohngruppengroBe
variiert zwischen vier und acht Personen. In
der Regel wird auch hier eine 24-Stunden-
betreuung vorgesehen. Tagsuber gehen die
Bewohner*innen vielfach in eine Werkstatt 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,
Dunnwald, Dellbrick und Ostheim. Weitere
Projekte dieser Art sind in Planung.

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 Spielgraten ausgestattet. Die Kinder
und Jugendlichen werden rund um die Uhr
durch einen Trager betreut.

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

Wohngeld

Bedeutung des Wohngeldes

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

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

Mit dem zum 01.01.2020 in Kraft getretenen
Wohngeldstarkungsgesetz wurden die Ein-
kommensgrenzen sowie die Hochstbetrage
fur Mieten und Lasten angehoben. Damit soll
der allgemeinen Preisentwicklung sowie den
gestiegenen Regelbedarfen fur Sozialleistun-
gen Rechnung getragen werden.

Organisation der Kélner Wohngeldstelle

Die Kélner Wohngeldstelle ist ein Sachgebiet
des Amtes fir Wohnungswesen. Die zentrale
Wohngeldstelle hat ihren Standort im Bezirks-
rathaus Lindenthal. Hier werden Beratungen
und die Bearbeitung der Wohngeldantrage fur
das gesamte Stadtgebiet vorgenommen.

Fur altere und weniger mobile Menschen ist
durch die Seniorenberatungen vor Ort eine
Anlaufstelle in den Bezirksrathausern erhalten
geblieben.

2016 wurde erstmals die Moglichkeit eroff-
net, uber ITNRW den Wohngeldantrag online
zu stellen. Diese Variante der Antragstellung
erfreut sich weiter zunehmender Beliebtheit.
Besonders mit dem Eintritt des ersten Lock-
downs in Folge der Covid-19-Pandemie stieg

die Anzahl der Online-Antrage sprunghaft an.

Personliche Beratungen in Form einer offenen
Sprechstunde konnten in der Pandemie nur
bis zum 16.03.2021 angeboten werden. Im
Berichtszeitraum 2020/2021 (bis 16.03.2021)
fanden 9.397 Wohngeld-Beratungen statt
(2019: 13.517). Danach erfolgten die Bera-
tungen telefonisch und bei Bedarf wurden
Vorsprachetermine angeboten.

Nach dem erheblichen Anstieg der Zahl der
Wohngeldantrage in 2016 auf rund 20.000,
nahm die Antragszahl in den Folgejahren
kontinuierlich ab — auf 19.000 Antrage in
2017,18.300 Antrage in 2018 und schlieBlich
18.238 Antrage in 2019.

Aufgrund des Wohngeldstarkungsgesetzes wur-
de der Kreis der Anspruchsberechtigten durch
hohere Einkommensgrenzen, hohere bertck-
sichtigungsfahige Mieten oder Lasten sowie
hohere Wohngeldzahlungen wieder erweitert.
Zudem stieg die Zahl der Antrage durch die mit
der Pandemie verbundenen Einkommensaus-
falle und kurzere Bewilligungszeitraume zusatz-
lich an. Die Zahl der Antrage belief sich 2020
auf 21.695. Im Jahr 2021 betrug sie 22.630.

Die Zahl der Kélner Haushalte, die Wohngeld
beziehen, lag Ende des Jahres 2020 bei 7.391
und 2021 bei 7.601 (2019: 7.183). Die Wohn-
geldzahlungen haben sich 2020 auf 25,57
und 2021 auf 27,48 Millionen Euro summiert
(2019: 20,38 Millionen Euro). Die Entwicklung
des in Koln ausgezahlten Wohngeldes ist der
nachfolgenden Grafik zu entnehmen.
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Durchschnittlich hat 2020 jeder Empfanger-
haushalt monatlich ein Wohngeld von

rund 240,00 Euro (2019: 214,00 Euro) er-
halten. 2021 betrug das durchschnittliche
monatliche Wohngeld 255,00 Euro.

In 2020 wurden 29.645 Bescheide (2019:
20.545) erlassen; 2021 waren es insgesamt
34.400.

Die hohe Zahl der Bescheide im Verhaltnis zu
der Anzahl der Wohngeldhaushalte spiegelt
die Dynamik in den Wohngeldfallen wider.
Anderungen in den persénlichen Verhaltnis-
sen machen Neuentscheidungen notwendig.
Die Haufigkeit der Veranderungen ist der
allgemeinen Entwicklung in den Beschafti-
gungsverhaltnissen und gesellschaftlichen
Entwicklungen geschuldet. Zudem wurden
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vermehrt auf drei beziehungsweise sechs
Monate verkurzte Bewilligungen aufgrund des
vorubergehenden Bezuges von Kurzarbeiter-
geld beschieden. Im Fall der Verlangerung von
Kurzarbeitergeld wurden zusatzliche Folgebe-
willigungen erforderlich.

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
Wiedereinfihrung des Widerspruchsverfah-
rens zum 01.01.2015 liegt die Zahl der Wider-
spruche auf ahnlichem Niveau.

2020 wurden insgesamt 533 Widerspruche
(2019: 564) erhoben. In lediglich 11 Fallen
(2019: 4 Falle) wurde von der Bezirksregierung
eine abweichende Entscheidung getroffen.

Wohngeld

2021 wurden 593 Widerspruche eingelegt,
wovon 14 Entscheidungen abweichend ge-
troffen wurden.

Der groBte Teil der Widerspriche ist unbe-
rechtigt und auf fehlende Akzeptanz der
gesetzlichen Vorgaben zurlickzufihren. Daher
liegt bei der Bearbeitung der Widerspriche
ein besonderer Schwerpunkt auf einer aus-
fuhrlichen und verstandlichen Information
Uber die gesetzlichen Vorgaben.

Nach Erlass der Widerspruchsbescheide wur-
denin 2020 20 Klagen (2019: 34) erhoben.
29 Klageverfahren, davon 23 aus Vorjahren,
wurden abgeschlossen. Lediglich in 3 Fallen
(2019: 2 Falle) hat das Verwaltungsgericht die
Entscheidung der Stadt Kéln (Wohngeldstelle)
nicht bestatigt.

2021 sind 21 Klagen erhoben worden. 16 Ver-
fahren, davon 10 aus Vorjahren wurden abge-
schlossen. Nur in einem Fall wurde vom Gericht
die Entscheidung der Stadt KélIn nicht bestatigt.

Der gesetzlich vorgeschriebene automatisier-
te Datenabgleich mit den Transferleistungs-
tragern und dem Bundeszentralamt fur Steu-
ern wurde fortgesetzt. Dies gilt auch fir den
Datenabgleich bei Empfanger*innen gesetz-
licher Renten sowie fur die sozialversiche-
rungspflichtigen und geringflgigen Beschaf-
tigungen. Hierdurch soll ein gegebenenfalls
unrechtmaBiger Bezug von Wohngeld aufge-
deckt beziehungsweise verhindert werden.

Datenabgleiche finden quartalsweise statt. In
zwei Quartalen 2019 konnten diese aus tech-
nischen Grinden nicht durchgefiihrt werden
und wurden daher in 2020 nachgeholt. Der
Wohngeldstelle wurden 2020 insgesamt

6.150, in 2021 4.154 (2019: 2.700) neue Da-
tensatze zur Uberpriifung gemeldet. Aufgrund
von Veranderungen im Leistungszeitraum
wurden 2020 insgesamt 1.174, in 2021 1.770
(2019:1.803) Ruckforderungen von Wohn-
geldleistungen beschieden. 2020 wurden 57,
in 2021 13 (2019: 64) Strafanzeigen wegen
des Verdachts des Betruges durch falsche
Antragsangaben erforderlich. Wegen des
VerstoBBes gegen die Mitteilungs- und Aus-
kunftspflichten wurden in 2020 22, in 2021
132 (2019: 117) BuBgelder festgesetzt.

Ausblick

Wie oben beschrieben, erfreut sich der in
2016 eingefuhrte Online-Antrag zunehmen-
der Beliebtheit. Im Rahmen des Onlinezu-
gangsgesetzes (OZG) soll das Verfahren der
Online-Beantragung verbessert und bundes-
weit vereinheitlicht werden. Dies stellt eine
Verbesserung und Fortentwicklung der Digita-
lisierung dar. Damit einhergehend wird beab-
sichtigt, die Bearbeitung durch digitale Arbeits-
schritte zu beschleunigen und zu vereinfachen.

Eine weitere Verbesserung der Digitalisierung
wird durch die Optimierung und Fortentwick-
lung der seit 2019 eingefuhrten elektronischen
Akte angestrebt. Derzeit wird in einem Projekt
daran gearbeitet, weitere Arbeitsschritte digi-
tal in die IT-Programme zu integrieren.

Im Zuge der COVID-19-Pandemie wurde die
Wohngeldstelle ab dem Fruhjahr 2020 vor
ungeahnte Herausforderungen gestellt. Die
Antragszahlen sind durch die Anderung des
Wohngeldgesetzes zum einen stark ange-
stiegen. Diese Steigerung wurde durch die
Folgen der Pandemie und die mit den Lock-
downs verbundenen EinkommenseinbuBBen
nochmals verstarkt. Die Bewaltigung des
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stark erh6hten Antragsaufkommens hat trotz
zahlreicher zusatzlicher Anstrengungen einige
Zeit in Anspruch genommen.

Zum 01.01.2021 wurde in das Wohngeld-
gesetz ein zusatzlicher Freibetrag fir Grund-
rentenbezieher*innen aufgenommen. Der
Freibetrag soll dazu fihren, dass Erhdhungen
des Einkommens durch die neu eingefihrte
Grundrente den Rentenbezieher*innen auch
tatsachlich zugutekommen, indem die Wohn-
geldhohe nicht wegen des gestiegenen Ein-
kommens maBgeblich reduziert werden soll.

In 2021 lagen die geanderten Rentenbeschei-
de noch nicht alle vor. Die fir die betroffenen

Geforderter Mietwohnungsbau

in Kéln-Stammheim
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Personen vorlaufig geltenden Wohngeldbe-
scheide sind nachtraglich von Amts wegen zu
iberpriifen. Die Uberpriifung aller Wohngeld-
bescheide von Rentner*innen wird auch im
Jahr 2022 noch andauern.

2021 wurde in das Wohngeldgesetz zudem
eine ,CO2-Komponente” aufgenommen. Die
Wohngeldhdhe ist hierdurch leicht gestiegen
und soll den Wohngeldhaushalten helfen, die
zum 01.01.2021 eingefuhrte CO2-Steuer zu
finanzieren.

Im Rahmen des ,Wohngeld-Plus-Gesetzes”
wurden die Hohe und der Berechtigtenkreis
des Wohngelds erheblich erhoht.

Wohnraumversorgung
fur besondere Gruppen

Auftragslage und gesetzliche Grundlagen
der Unterbringungsverpflichtung

Neben der allgemeinen Daseinsvorsorge im
Themenfeld Wohnen stellt das Amt fur Woh-
nungswesen die Versorgung von Personen-
gruppen mit besonderen Bedarfen sicher.

Hierzu gehort auch die Bereitstellung und
Verwaltung von Unterkunften fur Geflichtete
und fir von Obdachlosigkeit bedrohte Men-
schen sowie die Bereitstellung von Wohnun-
gen fur Wohnungslose.

Rechtsgrundlage fur die Aufnahme und Un-
terbringung von Gefluchteten und unerlaubt
eingereisten Personen, die von der Bezirks-
regierung der Stadt Koln zugewiesen wurden,
ist das Fluchtlingsaufnahmegesetz NRW
(FIGAG). Ferner verpflichtet § 14 Ordnungs-
behordengesetz NRW die Kommunen als
ortliche Ordnungsbehoérde Gefahren fur die
offentliche Sicherheit und Ordnung abzuwen-
den. Eine solche Gefahr besteht in der dro-
henden oder bestehenden Obdachlosigkeit
von Menschen im Stadtgebiet, denen eine
Unterkunft anzubieten ist.

Der Soziale Dienst im Amt fur Wohnungswe-
sen stellt aufgrund des gesetzlichen Auftrags
im Fluchtlingsaufnahmegesetz NRW auBer-
dem die soziale Betreuung der Gefluchteten
sicher.

Nach Inkrafttreten des Zuwanderungsge-
setzes ist die Stadt KoIn seit dem Fruhjahr
2009 wieder zur Aufnahmekommune gewor-

den. Nach dem sogenannten ,Konigsteiner
Schlussel” als Grundlage fir die Verteilung
von Asylbewerber*innen werden diese den
Bundeslandern entsprechend der Steuerein-
nahmen (2/3) und der Bevoélkerungszahl (1/3)
zugewiesen. Der Schlussel fur Nordrhein-
Westfalen betragt 21,09 Prozent. Hiervon
muss Koln derzeit 5,5 Prozent aufnehmen.

Entsprechende Unterbringungsverpflichtun-
gen ergeben sich aus der anteiligen Aufnah-
me von Sonderkontingenten von Geflich-
teten, die auf die Staaten der Europaischen
Union verteilt wurden, sowie bei der Aufnah-
me von Spataussiedler*innen und russischen
Kontingentflichtlingen, die in Kéln zunachst
uber keine eigene Wohnung verfugen.

Unerlaubt eingereiste Geflichtete, welche
nach Kéln kommen, werden von der Aus-
landerbehorde erfasst, dem Land gemeldet
und dann nach § 15 a Aufenthaltsgesetz an
die Landeserstaufnahmeeinrichtung in Mén-
chengladbach verwiesen. Von hier aus erfolgt
durch die Bezirksregierung Arnsberg ihre
Zuweisung und Verteilung auf die Kommunen
in NRW, welche sie dann aufgrund des Flucht-
lingsaufnahmegesetzes NRW (FIUAG) unter-
bringen. Sofern sie einen Asylantrag stellen,
ist das Bundesamt fur Migration und Flucht-
linge (BAMF) fir sie zustandig und sie werden
zunachst in Erstaufnahmeeinrichtungen des
Landes untergebracht.
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Betreuung durch den sozialen Dienst

Die Unterbringungsverpflichtung fur Opfer
von Branden, Hochwasser oder anderen Kata-
strophen beruht auf dem Gesetz Uber den
Brandschutz, die Hilfeleistung und den Kata-
strophenschutz (BHKG) des Landes NRW in
Verbindung mit § 14 OBG und dem Allgemei-
nen Evakuierungsplan der Stadt Koln.

Mit Wohnraum zu versorgende Wohnungslose
und dringend Wohnungssuchende

Das Amt fur Wohnungswesen baut und ver-
waltet Unterbringungsressourcen fir unter-
schiedliche Personengruppen, zu deren
Wohnversorgung die Kommune gesetzlich
verpflichtet ist.

Hierbei handelt es sich um Haushalte, die sich
aus eigener Kraft nicht am Wohnungsmarkt
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versorgen konnen, von einem Wohnungsver-
lust betroffen waren oder die sich aufgrund
ihres Aufenthaltsstatus voribergehend in
einer stadtischen Einrichtung aufhalten mus-
sen. Mit der Vermittlung einer Unterkunft oder
Wohnung alleine kdnnen diese Problemati-
ken oftmals nicht beseitigt werden, sodass
innerhalb der Wohnungslosenhilfe weitere
bedarfsgerechte Hilfsangebote aufgezeigt
beziehungsweise vermittelt werden.

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-

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

markt, da es fur den ohnehin knappen preis-
werten Wohnraum ausreichend solvente und
unauffallige Mieter*innen gibt. Auch fur Kdlner
Burger*innen, die aufgrund eines Wohnungs-
brandes oder anderer Schadensereignisse
vorubergehender Hilfe bei ihrer Wohnungs-
versorgung bendétigen, werden Unterbrin-
gungsmaoglichkeiten vorgehalten. Diese sind
vollstandig ausgestattet und kénnen zu jeder
Zeit bezogen werden.

Daneben gibt es Einzelpersonen oder auch
Gruppen, die sich mehr oder weniger bewusst
entschieden haben, ein Leben auBerhalb ge-
sellschaftlicher Normen zu fuhren.

Sie sind jedoch auf 6ffentliche Hilfen ange-
wiesen, weil sie aus eigener Kraft das Grund-
bedurfnis nach Wohnraum nicht sichern
konnen. Ein Beispiel fur eine solche Gruppe
sind Punker, deren Unterbringung oft nurin
Nischenobjekten moglich ist. Zur Stabilisie-
rung der einzelnen Bewohner*innen, aber
auch zur Befriedung der unmittelbaren Nach-
barschaft ist ein Betreuungs- beziehungs-
weise Beschaftigungsangebot notwendig.
Anderenfalls droht sogar die Verelendung
einzelner Bewohner*innen bis hin zu lebens-
bedrohenden Situationen und die Gefahrdung
des sozialen Friedens im Umfeld. Der Umgang
mit einigen besonders wohnungsfernen Men-
schen wird dadurch erschwert, dass von ihnen
Hilfeangebote in der Regel abgelehnt werden.

Objektverwaltung

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

von der Objektverwaltung des Amtes unter-
halten und verwaltet werden.

Die Objektverwaltung des Amtes fiir Woh-
nungswesen nimmt die Betreiberverant-
wortung fur die Standorte wahr und sorgt in
dieser Funktion fur die Betriebs- und Ver-
kehrssicherheit der Gebaude und Gesamtan-
lagen. Dazu gehoren technische, infrastruk-
turelle und kaufmannische Aufgaben wie das
Uberwachen der Haustechnik, das Organisie-
ren von Gebaude-Dienstleistungen, die Ver-
gabe von MaBnahmen fur Instandhaltung, In-
standsetzung und Umbau der Objekte sowie
das Beschaffungsmanagement fur Inventar,
Gebrauchsguter und technische Ressourcen
wie Fahrzeuge, Maschinen und Gerate.

Die Standorte werden durch einen Haus-
meister*innen- und Handwerker*innendienst
der Objektverwaltung betreut. Mit einem
eigenen Notdienst wird gewahrleistet, dass
auBerhalb der stadtischen Dienstzeiten un-
aufschiebbare Schadensbeseitigungen ver-
anlasst werden und auf unvorhergesehene
Ereignisse sofort bedarfsgerecht reagiert
werden kann.

Aufgrund der 6ffentlich-rechtlichen Unter-
bringungsform obliegt der Objektverwaltung
bei der Gebaudeausstattung, Gewahrleistung
der Verkehrssicherheit und der Instandhal-
tung eine besondere Verantwortung und Fur-
sorgepflicht fur die Bewohner*innen, die tUber
die Objektverwaltung einer privaten Woh-
nungsbaugesellschaft deutlich hinausgeht.

Der Umstand, dass die Nutzer*innen bei

einer stadtischen Unterbringung keine selbst
ausgewahlte Wohnung beziehen und kein
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partnerschaftliches Mietvertragsverhaltnis
geschlossen wird, fihrt oft zu ihrer geringen
Identifikation mit oder sogar Ablehnung der
Unterbringungssituation. Die Folge ist negati-
ves Wohnverhalten, das sich in Beschadigun-
gen, Verschmutzungen und fehlender Bereit-
schaft zu nachbarschaftlicher Kooperation
auBert. Auch die Fluktuation ist zumindest
teilweise deutlich hdoher als bei Wohnungen
des Wohnungsmarkts. Die Bearbeitung der
Auswirkungen dieser Gegebenheiten ist per-
manente Aufgabe der Objektverwaltung.

Bestandsverwaltung

Dem Amt fur Wohnungswesen obliegt die
Betreiberverantwortung fur die stadtischen
Unterbringungsressourcen in eigener Verwal-
tung. Im Jahr 2020/2021 waren insgesamt
629 Gebaude an 277 Standorten mit rund
380.000 m* Wohnflache im Bestand, fir die
permanent Instandhaltung, Instandsetzung,
Betriebsfahigkeit, Verkehrssicherheit und
storungsfreie AuBenwirkung sicherzustellen
waren.

Hierbei besteht eine besondere Verantwor-
tung, um den Menschen eine angemessene
Wohnungsversorgung anzubieten, Schaden
von allen in den Einrichtungen verkehren-
den Personengruppen abzuwenden und die
Standorte in das jeweilige nachbarschaftliche
Umfeld zu integrieren.

Eine Vielzahl der verwalteten Hauser unter-
liegt erhdhtem Instandsetzungsbedarf, der
auf das Baualter und -zustand der Objekte zu-
rickzufuhren ist. Auch die intensive Nutzung
der Gebaude, dichte Belegung, hohe Fluktu-
ation sowie das Wohnverhalten begrinden
einen erhohten Instandsetzungsbedarf.
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2020/2021 wurden 5.726 MaBnahmen zur
Instandsetzung bzw. Instandhaltung im Rah-
men der freihandigen Vergabe durchgefiuhrt.
Weitere 38 MaBnahmen sind Uber die stadti-
sche Gebaudewirtschaft abgewickelt worden.

Um freigewordene Wohneinheiten wieder be-
zugsfertig zu machen, wurden 935 Auftrage
an Fachfirmen erteilt. Ferner wurden 874 Auf-
trage an die stadtischen Handwerker*innen
des Amtes fur Wohnungswesen in den Ge-
werken Schlosser-, Sanitar- und Elektroarbei-
ten vergeben.

Insgesamt wurden fir die Instandsetzung
bzw. Instandhaltung von Gebauden und An-
lagen im Berichtszeitraum rund 5,1 Millionen
Euro aufgewendet und damit weniger als im
Jahr 2019. Bedingt durch die Pandemie war
sowohl die Zahl der Auftrage als auch das
Auftragsvolumen rucklaufig.

Zum Schutz der stadtischen Mitarbeitenden,
der Mitarbeitenden der Handwerksfirmen und
auch der Hausbewohner*innen wurde die
Prasenz in den Objekten auf einen unbedingt
notwendigen Umfang reduziert. Instandset-
zungsmaBnahmen auBerhalb und innerhalb
belegter Wohneinheiten wurden nur da veran-
lasst, wo ein Aufschub nicht zu vertreten war.

Im Bereich des Einkaufs der Objektverwaltung
wurde Inventar zur Ausstattung der Unterkinf-
te, Material fiir die stadtischen Mitarbeitenden
in der ortlichen Hausverwaltung, Gerate und
Werkzeuge beschafft sowie Dienstleistungen
fur Reinigung, Transporte, Entrimpelungen,
Grunpflege und Schadlingsbekampfung beauf-
tragt. Insgesamt wurden 3.057 Bestellungen
vorgenommen bzw. MaBnahmen abgewickelt.

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

An zahlreichen Standorten kimmern sich Be-
wohner*innen gemeinschaftlich um die Pflege
und Gestaltung der AuBenanlagen. Hier wer-
den nur erganzend MaBnahmen wie Baum-
oder Heckenschnitt an Fachfirmen vergeben,
fur die eine besondere Qualifikation erfor-
derlich ist. Wo eine Pflege durch die Bewoh-
ner*innen aufgrund hoher Fluktuation oder
fehlender Identifikation nicht gelingt, werden
die GrunpflegemaBnahmen durch stadtische
Hausmeister*innen durchgefuhrt. Dartber
hinaus wurden insgesamt 209 MaBnahmen im
Bereich der Grinpflege extern vergeben.

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

Deshalb beschloss im Jahr 2015 der Aus-
schuss fur Soziales, Seniorinnen und Sen-
ioren alle Gebaude, in denen Gefluchtete
untergebracht sind, netzwerkmaBig mit
W-LAN im Rahmen einer Grundversorgung
(18 - 50 MBit/s-Leitungen fiir ein Objekt)

zu erschlieBen, meist in Verbindung mit nur
einem Access-Point. Diese Grundversorgung
sollte die Kommunikation mit den Familien-
angehodrigen aus den Herkunftslandern sowie
die Teilnahme und Nutzung von Sprach- und
Informationsprogrammen ermaoglichen. Bei
der Planung neuer Objekte sollte die Grund-
ausstattung mit eingeplant werden.

Wahrend in normalen Zeiten eine solche
Grundversorgung in der Regel ausreicht, zeig-
te sich aufgrund der Anfang 2020 beginnen-

den Corona-Pandemie, dass auf dieser Basis
z. B. Homeschooling fir eine gréBere Anzahl
von Kindern und fur die Erwachsenen Teilnah-
me an Online-Sprachkursen im nun benotig-
ten Umfang nicht mdglich war. Bedingt durch
die bestehenden Kontaktbeschrankungen
fuhrte zudem ein verandertes Freizeitverhal-
ten zu einer erh6hten Inanspruchnahme des
Internets, wobei sich die vorhandenen Band-
breiten als unzureichend erwiesen.

Aus diesem Grund wurde entschieden, eine
Ertdchtigung der W-LAN-Infrastruktur sowohl
bei der Zuleitung zum Objekt (Glasfaser mit
250-Megabit/s-Leistung) als auch inner-

halb der Gebaude (verschiedene Anzahl an
Access-Points) vorzunehmen. Dabei wurde
unter Berucksichtigung von Nutzungszeiten
fur die Standorte und der gegebenen Bedar-
fe aufgrund der Bewohner*innenzahl- und
-struktur eine Priorisierung vorgenommen.

Ergebnis war, dass in einem ersten Schritt

37 Objekte bezlglich einer Aufristung einer
naheren Betrachtung unterzogen wurden.
Trotz des teilweise sehr hohen Aufwandes zur
Leitungsverbesserung (Tiefbauarbeiten zu be-
ziehungsweise Leitungsarbeiten in den Hau-
sern) konnten im Jahr 2020 bereits 3 Stand-
orte Uber eine Glasfaserleitung in Verbindung
mit einer ertuchtigten Infrastruktur innerhalb
der Hauser in Betrieb genommen werden. Die
Ertdchtigung der W-LAN-Infrastruktur von

22 weiteren Liegenschaften ist fur die Jahre
2021/2022 geplant.

Aufgrund des technischen Fortschritts, kdnnen
alle nachgeristeten Objekte statt mit den ur-
sprunglich geplanten 250 Megabit/s-Leitungen
mit 1-Gigabit/s pro Standort versorgt werden.
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Zusatzliche Notfallkapazitaten fiir
Schutzisolierung wohnungsloser Menschen
Im Frihjahr 2020 wurde es aufgrund der Ent-
wicklung der Corona-Pandemie notwendig,
zusatzliche Unterbringungsressourcen zur
Schutzisolierung wohnungsloser Menschen
zu schaffen. Diese mussten ohne Ruckgriff
auf vorhandene belegte Unterbringungskapa-
zitaten schnellstmaéglich und zusatzlich ver-
fugbar gemacht werden.

An zwei Standorten in KéIn-Deutz und Koln-
Klettenberg wurden fir diesen Zweck Gebau-
de herangezogen, die zum Abriss vorgesehen
und bereits nicht mehr belegt waren. Dort
wurden 31 Wohneinheiten kurzfristig mit ein-
fachem Standard, aber im notwendigen Um-
fang instandgesetzt. Die Wohnungen wurden
komplett zum sofortigen Bezug ohne eigenen
Hausrat fir Einpersonen- und unterschiedlich
groBe Mehrpersonenhaushalte hergerichtet.
Das Inventar umfasste neben dem Mobiliar
auch fur die Selbstversorgung benoétigte Elek-
trogerate, Geschirr sowie kleine Fernsehbild-
schirme, um den in Quarantane befindlichen
Personen die Isolierung zu erleichtern.

Einer der beiden Standorte ist zwischenzeit-
lich aufgelost und das Gebaude von der Stadt
KoIn aufgegeben worden. Das Gebaude in
Klettenberg wurde in 2021 weiterhin in An-
spruch genommen.

Projekte zur Erhaltung und Férderung

der Artenvielfalt

Die Stadt Koln ist 2017 mit Ratsbeschluss
dem Bundnis ,Kommunen fir biologische
Vielfalt e.V." beigetreten und hat damit ihr
Engagement fur Schutz, Erhalt und Férde-
rung der Natur im Stadtgebiet bekundet. In
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seinem Beschluss hat der Rat der Stadt KoIn
festgestellt, dass ,der Erhalt der Biodiversitat
eine der wichtigsten Aufgaben der Zukunft
darstellt. Artenreiche Okosysteme tragen
nicht nur wesentlich zur Verbesserung der
Okosystemdienstleistungen bei, sie erhéhen
auch wesentlich die Lebensqualitat fur den
Menschen und nicht zuletzt stellt der Arter-
halt auch eine moralische Verpflichtung dar”.

Dem kommunalen Bundnis fur Biodiversi-
tat haben sich 290 Kommunen, davon 74 in
Nordrhein Westfalen (Quelle: Biindnis fir
Biologische Vielfalt e.V.) angeschlossen. Da-
mit ist die Zahl an Kommunen, die dazu be-
reit sind, den Erhalt der biologischen Vielfalt
als Grundlage einer nachhaltigen Stadt- und
Gemeindeentwicklung verstarkt zu beruck-
sichtigen und dem fortschreitenden Verlust
an Lebensraumen entgegenzuwirken, weiter
gestiegen. Auch der Stadtetag und der Deut-
sche Stadte- und Gemeindebund haben sich
an Uberlegungen zu einer Nationalen Strate-
gie zur Biologischen Vielfalt beteiligt.

Das Amt fir Wohnungswesen tragt diesem
Anliegen Rechnung. Mit den AuBenanlagen
seiner Uber das ganze Stadtgebiet verteil-

ten Einrichtungen verfugt es Uber reichlich
Potenzial, MaBnahmen zum Erhalt und zur
Forderung der Artenvielfalt in K&ln umzuset-
zen. Im Bestand und bei neu hinzukommen-
den Objekten wird verstarkt gepruft, welche
okologischen UmgestaltungsmaBnahmen
ergriffen werden kdnnen, um Lebensraume zu
erhalten beziehungsweise neue zu erschaffen.

Unter fachlicher Begleitung des Umwelt- und
Verbraucherschutzamts der Stadt KéIn und
Beteiligung des BUND (Bund far Umwelt-

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Wildblumenwiese an stadtischer Unterkunft
fir wohnungslose Menschen

und Naturschutz Deutschland e.V.) werden in
Frage kommende Standorte identifiziert und
gemeinsam begangen. Anhand von Faktoren
wie Umfeld und Bodenbeschaffenheit wird
dann ein abgestimmtes Konzept fir die Be-
pflanzung mit Baumen, Strauchern oder Wild-
wiesen und die Platzierung von bestimmten
Nisthilfen erarbeitet.

So wurde vom Umweltamt eine groBe Menge
an Wildblumensamen an den Objektservice
ausgegeben, die jetzt nach und nach an den
Standorten gepflanzt werden. Auch bei der
Anlage von Gemusebeeten, die durch die
untergebrachten Menschen bewirtschaftet
werden, leistet der BUND fachliche Beratung
und Hilfestellung.

Bei Neubauvorhaben wird der Natur- und
Artenschutz von Beginn an ebenso in die
Garten- und Landschaftsplanung einbezogen
wie die Dach- und Fassadenbegrinung

oder der Einbau von Nisthilfen fur Gebaude-
bruter.

Im Berichtszeitraum wurde bei einem Neu-
bauvorhaben in KéIn-Mulheim aufgrund einer
gemeinsamen Ortsbegehung von Wohnungs-
amt, Umweltamt und dem mit der Gestaltung
der AuBenanlagen beauftragten Architektur-
buro die bestehende Planung durch Erhalt
vorhandenen Baumbestands und die zusatzli-
che Pflanzung alter Sorten von Obstgehdlzen
und bliten- und fruchttragenden Strauchern
weiter optimiert. Aufgrund der produktiven
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Zusammenarbeit soll auch bei kiinftigen
Bauvorhaben an diesem Kooperationsmodell
festgehalten werden.

Sicherheitsdienstleistungen

Die Stadt Koln setzt in Objekten, in denen
Geflichtete oder von Wohnungslosigkeit be-
drohte Personen untergebracht sind, teilweise
Sicherheitsfirmen zur Bewachung der Objek-
te ein. Die Entscheidung fur die Inanspruch-
nahme von Bewachungsleistungen wird stets
standortbezogen getroffen. ObjektgroBe,
baurechtliche Bestimmungen oder Bele-
gungsstruktur zahlen hierbei zu den Kriterien,
die fur den zeitlichen und personellen Umfang
der Inanspruchnahme von Sicherheitsdienst-
leistungen maBgeblich sind.

Im Laufe des Jahres 2020 war ein Anstieg

der Bewachungsstunden auf durchschnittlich
rund 15.000 Stunden monatlich zu verzeich-
nen. Wesentliche Ursache daflr war zusatzli-
cher Personalbedarf, um Objekte, die flr die
Schutzisolierung genutzt wurden, rund um die
Uhr zu sichern und in etlichen Objekten die
Einhaltung von temporaren Covid-19-Quaran-
taneverfugungen sicherzustellen.

Die Bewachung eines Objekts erfolgt stets
nur erganzend zur Heimleitung, die durch
Fachkrafte der Sozialen Arbeit erfolgt. Dabei
sind die wichtigsten Aufgaben die Aufrecht-
erhaltung von Verkehrssicherheit, vorbeu-
gendem Brandschutz und der Hausordnung,
Objektsicherung, Zugangskontrolle und
Uberwachung von Besuchsregelungen, Un-
terstitzung der untergebrachten Menschen,
der Heimleitung und der ehrenamtlich tatigen
Organisationen, Vermittlung und Deeskalati-
on bei Konfliktsituationen sowie im Ernstfall
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die Evakuierung und Alarmierung von Polizei
oder Rettungsdiensten. Die Sicherheitsdiens-
te 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.

Im Berichtszeitraum wurde dies notwendig
an einem neu gebauten Unterbringungsge-
baude fur Geflichtete, dessen weitlaufiges
AuBengelande noch nicht eingefriedet war
und an die Gleisanlagen des Bahnhofs KoIn-
Worringen grenzt. An dem Gebaude gab

es Vandalismusschaden durch unbekannte
Tater*innen. Es wurden Blitzschutzleitungen
abgerissen und in einer Wohneinheit entstand
durch aufgedrehte Ventile ein erheblicher
Wasserschaden. Um weitere Schaden und
eine erneute Verzogerung der Inbetriebnah-
me des Standortes zu vermeiden, wurde dort
erfolgreich ein Sicherheitsdienst mit Dienst-
hunden eingesetzt.

Besetzung eines leerstehenden Biirogebaudes
Im Marz 2020 besetzte eine Gruppe von zu-
nachst 15 Obdachlosen das leerstehende und
marode ehemalige Burogebaude Bonner StraBe
126. Das Objekt war von der Stadt Kéln mit dem
Ziel der Niederlegung fur die Realisierung des
GroBprojekts Parkstadt Std erworben worden.

Eine zunachst vorgesehene Raumung des
Gebaudes wurde im Hinblick auf die Risiken
der Corona-Pandemie aufgeschoben. Die
Gruppe der Hausbesetzer*innen wuchs
unterdessen auf rund 40 Personen an und
begrindete das Obdachlosen-Selbstverwal-
tungs-Projekt mit dem Namen ,OMZ - Ob-

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

dachlose mit Zukunft”. OMZ forderte von der
Stadtverwaltung, ihnen ein leerstehendes
Gebaude zur Verfligung zu stellen, um dort ihr
selbstverwaltetes Wohn- und Arbeitsprojekt
zu realisieren.

Ende Juni 2020 sprach sich der Rat dafur aus,
auf eine Raumung des besetzten Gebaudes
bis zum Beginn der Abbrucharbeiten zu ver-
zichten und dem selbstverwalteten Wohn-
projekt OMZ eine alternative Unterkunfts-
moglichkeit zur Verfligung zu stellen. Fur die
Ubergangszeit musste der Objektservice

des Amtes fir Wohnungswesen mit diversen
NotmaBnahmen die Verkehrssicherheit des
maroden Gebaudes gewahrleisten, wobei zu-
satzlich das Misstrauen der Bewohner*innen
zu Uberwinden war.

Als befristete Alternative wurde eine Ein-
richtung fur Obdachlose in KéIn-Deutz aus
den 50er Jahren gefunden, die im Hinblick
auf den geplanten Abriss bereits weitge-
hend unbewohnt war. Nach entsprechender
Uberzeugungsarbeit und einigen Renovie-
rungsarbeiten konnte der Umzug von OMZ im
Januar 2021 stattfinden. Mitarbeitende der
Objektverwaltung und ein eigens angestellter
Sozialarbeiter versuchen seither, Ordnung
und Verkehrssicherheit im Objekt aufrecht zu
erhalten.

Betreuung und Aktivierung von
Bewohner*innen

In Einrichtungen, in denen regelmaBig kein
sozialarbeiterisches Fachpersonal tatig

ist, zeigen die Mitarbeitenden der Haus-
verwaltung Prasenz und Uben ihre Aufga-
ben auch mit Blick auf die Bedurfnisse der
Bewohner*innen aus.

Soziale Betreuung in den Unterbringungs-
ressourcen der Wohnungslosenhilfe setzt an
den individuellen Bedurfnissen des Einzelnen
beziehungsweise an den jeweiligen Bedarfen
der unterschiedlichen Zielgruppen an. Ziel-
setzung ist eine dauerhaft adaquate Woh-
nungsversorgung unter Berucksichtigung des
Hilfebedarfs.

Wirkungsvolle Einzelfallhilfe entsteht durch
enge Verzahnung der Bereiche Sozialer Dienst
und Objektverwaltung des Amtes fur Woh-
nungswesen. Die vor Ort tatigen Mitarbeiten-
den des Objektservice erhalten Kenntnis von
Problemlagen einzelner Bewohner*innen und
geben diese an den Sozialen Dienst weiter.
Von dort werden die erforderlichen Hilfen
koordiniert. Der Soziale Dienst greift auf be-
stehende Hilfsangebote zurick und arbeitet
vernetzt mit anderen Dienststellen und Hilfe-
tragern zusammen, wie zum Beispiel:

- Amt fur Kinder, Jugend und Familie; Ju-
gendeinrichtungen, Kindergarten, Schulen

- Gesundheitsamt; sozialpsychiatrischer
Dienst

- Amt fur Soziales, Arbeit und Senioren;
Seniorenberater*innen, ambulante und
stationare Hilfen zur Pflege

- Schuldnerhilfe, Verbraucherzentrale,
Jobcenter, Energieunternehmen

- Trager von Einrichtungen zum betreuten
Wohnen und gesetzliche Betreuer*innen

- Wohnungsbaugesellschaften, wohn mobil e.V.

- kirchliche Trager, Kirchengemeinden

- freie Trager/Interessenvertretungen wie
beispielsweise Agisra e.V.,, Rom e.V., SSM

- Polizei, Amt fur o6ffentliche Ordnung,
Auslanderamt

- Umwelt- und Verbraucherschutzamt
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Der Soziale Dienst nimmt zudem an lokalen
Arbeitskreisen und Uberortlichen Arbeits-
gemeinschaften teil, beispielsweise zu den
Themenbereichen Behinderung, psychische
Behinderung, Menschen mit besonderen sozi-
alen Schwierigkeiten.

Andere Formen der Hilfe, wie zum Beispiel
eine Intervention bei Vermullung der Woh-
nung, setzen die freiwillige Mitarbeit der
Bewohner*innen voraus. Sofern keine ande-
ren Gefahrdungslagen erkennbar sind, be-
steht keine rechtliche Handhabe, eine Ent-
rumpelung gegen ihren Willen durchzufihren.

Der Soziale Dienst entwickelt dariber hinaus
Konzepte zu Projekten mit besonderem Be-
treuungsbedarf oder objektibergreifenden
Problemstellungen.

Sonderwohnformen

Im Rahmen einer Kooperationsvereinbarung
zwischen dem Amt fir Wohnungswesen
und dem Amt fur Soziales, Arbeit und Senio-
ren wurde das Konzept ,Geschutzte Wohn-
segmente” umgesetzt.

Geschutzte Wohnsegmente sind Sozialhauser
mit einfach ausgestatteten Wohnungen und
einem niederschwelligen sozialarbeiterischen
Betreuungsangebot vor Ort. Die Bewohner*
innen sind in der Regel Menschen, die aufgrund
ihrer langjahrigen Wohnungslosigkeit dauerhaft
nicht in der Lage sind, ohne Unterstutzung or-
ganisierter Hilfetrager ihre besonderen Lebens-
verhaltnisse und sozialen Schwierigkeiten zu
verandern oder zu Uberwinden.

Das Wohn- und Betreuungsangebot richtet
sich nach dem jeweiligen Bedarf der Zielgrup-
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pe. Es besteht eine enge Zusammenarbeit zwi-
schen Wohnungsgebenden und Betreuungs-
tragern. In regelmaBigen Abstanden findet
zwischen den Kooperationspartner*innen ein
Austausch statt, um auf Veranderungen zeit-
nah zu reagieren. Durch die Verbindung von
Wohnen und niederschwelliger Betreuung hat
sich die Unterbringungsform der geschutzten
Wohnsegmente in der Praxis bewahrt.

Daneben besteht ein Wohn- und Arbeitspro-
jekt fir Punker*innen sowie eine Hausge-
meinschaft, deren Bewohner*innen sich
ebenfalls aus dieser Zielgruppe rekrutieren.

Entwicklung der Anzahl untergebrachter
Gefliichteter

Unterbringung und Betreuung Gefliichteter
Durch das Amt fur Wohnungswesen waren
am 31.12.2020 insgesamt 6.176 (31.12.2019:
7.459) Geflichtete in Kéln und am 31.12.2021
insgesamt 5.764 Gefllichtete untergebracht.
Die Zahl der untergebrachten Geflichteten
ist somit in den Jahren 2020 und 2021 kon-
tinuierlich leicht gesunken. Der Rickgang
resultierte aus der SchlieBung der innereuro-
paischen und internationalen Grenzen bezie-
hungsweise der verstarkten Grenzkontrollen.
Fur die Unterbringung der insgesamt zuge-
wiesenen Gefluchteten und Aussiedler*innen
standen dem Amt fir Wohnungswesen 150
Standorte (einschlieBlich Beherbergungsbe-
triebe) zur Verfligung.

Entwicklung der Anzahl Gefliichteter

Die Zuweisungen von Geflluchteten erfolgte
meist im Rahmen der Familienzusammenfih-
rung. Im Verlauf der Jahre 2020 und 2021 ist
die Zahl der geflichteten Menschen aus den

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Spielplatz Unterbringungseinrichtung
Merlinweg, KéIn-Rondorf

Landern Syrien, Iran und Irak (zuletzt 29,0 %)
leicht ricklaufig. Ebenso kamen weniger
Menschen aus Marokko, Algerien und Tunesi-
en nach Koln. Ein erheblicher Zugang wurde
aus den Landern des ehemaligen Jugoslawi-
ens und dem Kosovo (27 %) registriert. Nach
der Ubernahme Afghanistans durch die Tali-
ban im August 2021 hat auch KéIn afghani-
sche Ortskrafte aufgenommen.

2020 wurden 1.071 und 2021 wurden 1.717
(2019: 2.201) unerlaubt eingereiste Perso-

nen aufgenommen und bis zur Entscheidung
Uber ihre Verteilung/Weiterleitung, voriber-

gehend in KéIn untergebracht. Herkunftslan-
der dieser Personen waren Uberwiegend die

Westbalkanlander Serbien, Mazedonien und

Albanien.

Neben der Qualitat der Unterbringung steht
dabei immer die mittelfristige Ruckkehr zu
den in den Kolner Leitlinien zur Unterbringung
und Betreuung Gefluchteter festgelegten
Standards im Fokus.
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Umgesetzte Ziele 2020 /2021

Die sukzessive SchlieBung kostenintensiver
Standorte beziehungsweise solcher mit gerin-
gen Qualitatsstandards wurde weiter fortge-
fuhrt.

So wurde 2020/2021 die Unterbringung in
16 weiteren Beherbergungsbetrieben aufge-
geben und die Zahl der Unterbringungsplatze
in Beherbergungsbetrieben damit von 1.029
(31.12.2019) auf 210 (31.12.2021) weiter
deutlich reduziert.

Gleichzeit konnte weiter eine Reserve von
etwa 1.500 Platzen vorgehalten werden, wo-
bei einige Reservestandorte aufgegeben oder
dauerhaft belegt wurden und durch andere
ersetzt werden mussten, so dass es zum Ende
2021 zu einer Schwankung bei den zur Verfu-
gung stehenden Platzen kam, die aber wieder
ausgeglichen wurde.

Das vom Rat der Stadt KoIn in seinem Be-
schluss vom 04.02.2021 vorgegebene Ziel
einer schrittweisen Steigerung der Quote an
in abgeschlossenen Wohneinheiten unter-
gebrachten Geflichteten auf letztlich 100
Prozent hat das Amt fir Wohnungswesen
konsequent verfolgt. Als abgeschlossene
Wohneinheit wird dabei eine Wohneinheit mit
eigener Kiche und eigenem Sanitar (Toilette,
Dusche) angesehen.

Durch Aufgabe von sogenannten Gemein-
schaftsunterkinften mit Gemeinschaftskichen
und/oder -sanitar, durch Akquise von neuen
Standorten mit abgeschlossenen Wohnein-
heiten sowie durch Neubau von Unterkinften
konnte die Quote zum Ende des Jahres 2021
auf 83,75 Prozent gesteigert werden.
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Verteildichte

Die Verteildichte gibt basierend auf der
tatsachlichen Belegung zum Stichtag das
Verhaltnis von Einwohner*innen zu unter-
gebrachten geflichteten Menschen an.
Durch beispielsweise Aus- und Umzlge
sowie Verlegungen in andere Unterkunfte
stehen diese Prozentzahlen in dynamischer
Entwicklung.

Die Veranderung der Verteildichte wird auf3er-
dem von der Fallzahlentwicklung Geflichte-
ter beeinflusst. Sinkt die Fallzahl, so sinkt die
Verteildichte ebenfalls.

Wahrend am 31.12.2020 der Anteil der von
der Stadt untergebrachten Gefluchteten an
der Gesamteinwohnerzahl Kélns bei 0,58 %
lag, sank er bis zum 31.12.2021 auf 0,53 %.
Der Anteil ist damit in den Jahren 2020/2021
deutlich weiter gesunken.

Akquise von Grundstiicken

und Bestandsimmobilien

Um nach der Belegung aller verfigbaren Not-
unterkunftsplatze und Ausschopfung etwaiger
Unterbringungs- beziehungsweise Belegungs-
reserven auch im Falle einer starken und anhal-
tenden Steigerung der Zahl der Geflichteten
handlungsfahig zu bleiben, sind im Rahmen der
dauerhaften Flachenakquise auch Vorhalte-
flachen zu identifizieren und zu bevorraten.
Hier kbnnen im Bedarfsfall kurzfristig tempora-
re Unterklnfte errichtet werden.

Ferner werden Flachen eruiert, die sich zur
konventionellen Bebauung im Rahmen des
offentlich geférderten Wohnungsbaus eignen;
Ankauf und Anmietung von Bestandsgebau-
den sind dagegen stark zurickgegangen.

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Die Akquirierung von Neubauten und Bestands-
objekten - unabhangig ob Kauf oder zur Anmie-
tung - ist ein wesentlicher Baustein, um weitere
Kapazitaten zur Unterbringung zu schaffen.

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
Entwicklung von Neubauprojekten auf stad-
tischen Grundsticken. Das Aufgabengebiet
umfasst die Bauherr*innenvertretung bei
BaumaBnahmen im Rahmen der Projekt-
leitung und Projektsteuerung geman AHO
(Ausschuss der Verbande und Kammern

der Ingenieur*innen und Architekt*innen

fir die Honorarordnung e.V.) Gber alle Leis-
tungsphasen der HOAI (Honorarordnung

fir Architekt*innen und Ingenieur*innen).

Konkrete Aufgaben sind:

- die Uberpriifung und Entwicklung
stadtischer Grundstucke fur Wohn-
und Unterbringungszwecke

- die Sanierung und der Umbau
von Bestandsobjekten

- der Neubau von Wohnhausern im
Rahmen des o6ffentlich geférderten und
freifinanzierten Wohnungsbaus.

Die Realisierung dieser MaBnahmen ermog-
licht eine angemessene und bedarfsgerechte
Unterbringung fur die Personenkreise, die
keinen Zugang zum allgemeinen Wohnungs-
markt haben oder fur die eine gesetzliche
Unterbringungsverpflichtung besteht, wie
fur die von Obdachlosigkeit bedrohten oder
geflichteten Menschen.

Unterbringungsformen

Sozialhduser

In den 1950ern und Anfang der 1960er Jahre
wurden sogenannte Sozialhduser errichtet.
Der Standard der damaligen Zeit flir diesen
Zweck waren nicht abgeschlossene Wohnun-
gen mit Gemeinschaftssanitaranlagen, zum
Teil ohne Bader und Duschen, meistens mit
Kohledfen. Auch die seinerzeitige Einfach-
verglasung sowie eine fehlende Warme- oder
Schallisolierung entspricht nicht mehr den
heutigen MafB3staben, insbesondere in energe-
tischer 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 moglich oder nicht nachhaltiger 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 Wieder-
herstellung der Verkehrssicherheit und
Betriebsfahigkeit sukzessive umgesetzt.
Ohne die Beseitigung der Mangel ist der
Weiterbetrieb dieser Wohngebaude stark
eingeschrankt oder sogar auf Dauer nicht
mehr moglich.
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Temporare Unterkiinfte fiir Gefliichtete

Um zugewiesene Geflichtete kurz- bis mit-
telfristig unterzubringen, greift die Stadt KoIn
auch auf modulare Gebaude zurtck. Hier wird
zwischen Systembauten und mobilen Wohn-
einheiten unterschieden.

Systembauten

Die Systembauten verfugen uber abgeschlos-
sene Wohneinheiten mit eigenem Sanitar-
bereich und eigenen Kochgelegenheiten.
Waschmaschinen und Trockner werden in
hierflr 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 flur die Bewohner*innen
sind ebenfalls vorgesehen.

Die AuBenfassade der Systembauten erhalt
eine ansprechende Optik in Form einer Putz-
fassade oder vergleichbarer Materialien, die
sich in die Umgebung einflgt und eine besse-
re Eingliederung in den Stadtteil ermdglicht.

2020 wurden die folgenden vier Systembaus-
tandorte mit zweigeschossigen Gebaudekor-
pern fertiggestellt und in Betrieb genommen:

- Erbacher Weg in KéIn-Lindweiler,
30 Unterbringungseinheiten
mit max. 150 Unterbringungsplatzen
- Ddrener StraBe in KéIn-Lindenthal,
14 Unterbringungseinheiten mit
max. 42 Unterbringungsplatzen
- Pastor-Wolff-StraBBe in K6In-Niehl,
33 Unterbringungseinheiten mit max. 150
Unterbringungsplatzen
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- Sinnersdorfer StraBe in Kéln-Roggendorf,
62 Unterbringungseinheiten
mit max. 240 Unterbringungsplatzen

Der Standort Erbacher Weg 7 wurde zudem
als Pilotprojekt in 6kologischer Holzstander-
bauweise errichtet.

2021 wurde ein Erweiterungssystembau am
Standort Lindweiler Weg in KéIn-Lindweiler
mit weiteren 15 Unterbringungseinheiten mit
max. 78 Unterbringungsplatzen fertiggestellt
und in Betrieb genommen.

Mobile Wohneinheiten

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

Dabei dient ein Modul als Schlafraum fir ma-
ximal vier Personen. Zwischen zwei Schlaf-
raumen befindet sich ein Modul mit einem
Sanitarbereich sowie einer Kiche zur Selbst-
versorgung. Die Raume jeder Nutzungs-
einheit werden mit einem Flur parallel der
Langsachse erschlossen. Der Flur wird Gber
die Turen auf den Schmalseiten erreicht. In
die Obergeschosse gelangt man uber auBen-
liegende, einlaufige Treppen, jeweils an den
Schmalseiten der Gebaude.

Da die Brutto-Geschossflache 400 Quadrat-
meter aus Brandschutzgrinden nicht tber-
schreiten darf, werden je nach GroBe des
Standortes mehrere Containergebaude er-
richtet. Dabei sind im Erdgeschoss in einer
der Gebaudeeinheiten Raume flur den Sicher-
heitsdienst und die Fachkrafte der sozialen
Arbeit sowie auch Gemeinschafts- und Auf-
enthaltsraume untergebracht. Die anderen

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Gebaude dienen ausschlieBlich der Unter-
bringung von Geflichteten.

Auf Grundlage des im November 2017 den
politischen Fachausschussen vorgestellten
zukunfts- und bedarfsorientierten Ressour-
cenmanagements fur schutzsuchende Men-
schen ist das vorrangige Ziel der Verwaltung,
die Unterbringungsqualitat fir Geflichtete
kontinuierlich zu verbessern. Nicht mehr
bendtigte Unterkinfte mit niedrigem Ausstat-
tungsstandard, darunter auch angemietete
Objekte, wurden 2020 und 2021 sukzessive
weiter zurickgebaut bzw. abgemietet.

So wurden beispielsweise 253 gebrauchte
Wohncontainer, die am Standort Eygels-

2o®" Systembau Erbacher Weg

hovener StraBe 33 in KéIn-Rodenkirchen
eingesetzt waren, im Frtuhjahr 2020 fur ge-
meinnutzige Zwecke verschenkt. Auf dieser
Flache kann nunmehr der dringend benétigte
Erweiterungsbau fir die angrenzende Ge-
samtschule Rodenkirchen realisiert werden.
Die Stadt Koln konnte so Entsorgungskosten
fur die Container in Héhe von rund 1 Millionen
Euro einsparen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Im Jahr 2021 wurden Bauarbeiten fur ein
dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit ins-
gesamt 8 Wohneinheiten in der Langenberg-
straBe 24 in KéIn-Blumenberg aufgenommen,
dessen Fertigstellung Ende des Jahres 2022
erwartet wird.
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Ein Baubeschluss der politischen Gremien
als Basis fir den Baubeginn wurde 2021 fir
folgende offentlich geférderten Wohnbaupro-
jekte eingeholt, die bei der Erstvermietung
einer Sozialbindung unterliegen:

- Dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit
14 Wohnungen in der Houdainer StraBe in
Kéln-Porz

- Zwei dreigeschossige Mehrfamilienhauser
plus Sockelgeschosse mit 20 Wohnungen
in der Brohler StraBe in KéIn-Marienburg

- Zwei zweigeschossige Mehrfamilienhauser
plus Staffelgeschoss mit 16 Wohnungen
am Deutzer Weg in Kdln-Porz

AuBenanlagengestaltung fiir temporare
Standorte

Grundstucke, auf denen temporare Gebaude
errichtet werden, werden aus Sicherheits-
grunden grundsatzlich eingezaunt. An den
Seiten, an denen das Grundstiick an den
offentlichen StraBenraum grenzt, befindet
sich jeweils ein Tor zur ErschlieBung des
Grundstuicks. 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 AuBenanlagen Flachen fir Millcontainer,
Parkplatze, Fahrradstander sowie Kinder-
spielplatze und andere Freizeitgestaltungs-
moglichkeiten wie FuBball-, Basketball- oder
Grillplatze angelegt.

Energiecontrolling

Um im Amt fur Wohnungswesen ein Ener-
giecontrolling zu implementieren, wurde im
Herbst 2020 eine neue Fachingenieur*in-Stel-
le eingerichtet. In einem ersten Schritt werden
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zunachst die Zahlerstande und Verbrauche
(Gas, Wasser, Strom) samtlicher 379 Gebau-
de im Portfolio des Amtes fur Wohnungswe-
sen erfasst. Bislang erfolgte die Abrechnung
uberwiegend auf Grundlage von Schatzungen
des Energieversorgers. Die erfassten Daten
werden seit Herbst 2021 entsprechend aufbe-
reitet, um Verbrauche beispielsweise je Quad-
ratmeter, Bauart, Heizungsart fur das jeweilige
Gebaude betrachten zu kdnnen. Samtliche
Daten werden anschlieBend in die fachbe-
reichsubergreifend genutzte digitale Fach-
anwendung ,Wohnung 2000" eingespielt.
Kinftig werden Ablesedaten ausschlieBlich
hieruber erfasst. Ein wesentliches Ziel ist es,
die Gebaude zu klassifizieren, um hieraus
Handlungsempfehlungen entwickeln zu kon-
nen. Auf dieser Grundlage kann somit prio-
risiert werden, welche Gebaude energetisch
saniert werden sollen. Die Ergebnisse werden
kanftig Bestandteil des jahrlichen, durch die
Gebaudewirtschaft zu erstellenden Energie-
berichts sein, der den politischen Gremien zur
Verfluigung gestellt wird.

Ausblick

Nachdem die Zugangszahlen Gefluchteter bis
Februar 2022 weiter ricklaufig waren, sollten
keine neuen temporaren Unterklunfte fur Ge-
flichtete mehr geplant und errichtet werden.
Diese Zielsetzung wurde durch die Auswir-
kungen des Krieges in der Ukraine uberholt.
Ziel ist es, das Neubau-, Sanierungs- und Um-
bauprogramm soweit wie moglich gleichwohl
wieder intensiver fortzusetzen.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Im Bereich des 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbaus sind aktuell 11 Neubauvorhaben
mit 176 Wohneinheiten in Planung oder im
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Bau. Die Fertigstellungen sind fur den Zeit-
raum zwischen 2022 und 2027 avisiert.

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

Lachemer Weg o. Nr. 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 Dachbegriinung vorgese-
hen. Mit dem Bau soll im ersten Quartal 2022
begonnen werden. Die Fertigstellung ist fur
das dritte Quartal 2023 avisiert.

Houdainer StraBe o. Nr. in KéIn-Porz

Hier wird ein dreigeschossiges Mehrfamilien-
haus mit insgesamt 14 Wohneinheiten entste-
hen. Im Sinne einer nachhaltigen und 6kologi-
schen Bauweise werden hier entsprechend dem
durch die Politik erganzten Baubeschluss vom

Pater-Prinz-Weg 13-16
Baufortschritt 03/2022
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Pater-Prinz-Weg 13 -13
3D-Ansicht/Visualisierung

Marz 2021 (Vorlage 3660/2019) zusatzlich eine
Photovoltaikanlage, Fassadenbegriinung sowie
Vorrichtungen fur eine PKW-Elektroladestation
vorgesehen. Mit dem Bau soll im zweiten Quar-
tal 2022 begonnen werden. Die Fertigstellung
ist fur das vierte Quartal 2023 avisiert.

Deutzer Weg o. Nr. in KéIn-Porz

Hier werden zwei zweigeschossige Mehrfa-
milienhauser plus Staffelgeschoss mit insge-
samt 16 Wohneinheiten entstehen. Um dem
Wunsch der Politik nach einer nachhaltigen
und 6kologischen Bauweise zu entsprechen,
werden dem erganzten Baubeschluss aus Mai
2021 (Vorlage 2440/2020) folgend zusatzlich
eine Photovoltaikanlage und Fassadenbe-
grunung vorgesehen. Eine Elektroladestation
lasst sich an diesem Standort beziehungswei-
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se auf dem Grundstlck nicht realisieren.

Mit dem Bau soll im ersten Quartal 2023 be-
gonnen werden. Die Fertigstellung ist fur das
zweite Quartal 2024 avisiert.

Pater-Prinz-Weg 13 - 16 in KéIn-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 vierte Quartal 2023 avisiert.

LangenbergstraBe 24 in K6in

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

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Sanierung von Ankaufobjekten der Bundes-
anstalt fiir Immobilienaufgaben

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben
(BImA) unterstitzt die Kommunen durch
Direktverkauf von bundeseigenen Liegen-
schaften, welche zur Erfullung kommunaler
Aufgaben bendtigt werden. Bislang konnten
durch das Amt fir Wohnungswesen rund ein
Dutzend Einfamilienhauser und Doppelhaus-
halften, beispielsweise in der IkarosstraBe in
KéIn-Ossendorf, von der BImA kostenguinstig
erworben werden. Der Erwerb ist vertraglich
regelmafig an die verpflichtende Belegung
mit Geflichteten ab einem bestimmten fest-
gelegten Zeitpunkt geknupft. Die Gebaude
sind teilweise in einem schlechten baulichen
sowie energetischen Zustand und muissen mit
zum Teil hohem zeitlichen Aufwand grundsa-

LangenbergstraBBe 24
Rohbauarbeiten

niert werden. Um die geltenden gesetzlichen
Standards zu erreichen, werden im Rahmen
der Grundsanierung zum Beispiel Fenster,
FuBboden und Bleirohre ausgetauscht, Hei-
zungen umgerustet und Schadstoffe entfernt.
Erst dann kann eine Belegung mit Geflluchte-
ten erfolgen.

Verbesserung der WLAN-Situation

in Unterkiinften fiir Gefliichtete

Beginnend mit dem Jahr 2021 soll die
bisherige WLAN-Ausstattung in den mobilen
Wohneinheiten an den Standorten Josef-
Broicher-StraBe, Haferkamp und Aloys-
Boecker-StraBe aufgerustet werden. Auf-
grund aktuell zu geringer Kapazitat sollen
Einzelanschlisse fur jede Wohneinheit reali-
siert werden. Daflur werden neue Leitungen
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verlegt und neue Verteilerpunkte installiert.
Mit den Einzelanschlissen soll sicherge-
stellt werden, dass den Bewohner*innen eine
schnelle und stabile Internetverbindung zur
Verfligung steht. Insbesondere Kindern, die
pandemiebedingt auf Homeschooling ange-
wiesen sind, soll so eine technische Hurde
genommen werden, damit diese nicht vom
Bildungssystem abgekoppelt werden.

An den Systembau-Standorten Direner Stra-
Be, Kalscheurer Weg und Pastor-Wolff-StraBBe
wurden bereits bei Errichtung der Standorte
Glasfaseranschlisse mit 100 Mbit umgesetzt.
Hier sind jeweils Hotspots verbaut, die den
gesamten Standort mit ausreichend gutem
WLAN versorgen. Die Bewohner*innen zeigen
sich zufrieden mit dem Internetzugang.

Passivhausstandard

Entsprechend des politischen Beschlusses
werden klinftige konventionelle Bauprojekte
des Amtes fur Wohnungswesen ausschlief3-
lich im Passivhausstandard errichtet. Ein Pas-
sivhaus hat durch eine optimierte Gebaude-
hille nur geringe Warmeverluste, weshalb die
Energie hochst effizient genutzt wird. Mithilfe
einer Luftungsanlage mit Warmertckgewin-
nung ist zudem kein konventionelles Heizsys-
tem mehr notwendig und es herrscht sowohl
im Sommer als auch im Winter ein angeneh-
mes 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 EnEV 2016 Standard
in 6kologischen und energetischen Aspekten
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und bringt die Stadt KéIn einen Schritt wei-
ter in der Erreichung der Klimaziele. Daruber
hinaus kdnnen Wohngebaude, die im Pas-
sivhaus-Standard errichtet werden, Uber die
obligatorische Wohnraumforderung hinaus
eine zusatzliche Férderung erhalten.

Bei konventionellen Bauprojekten, die sich
bereits in einem weit fortgeschrittenen Pla-
nungsstadium befinden, werden 6kologische
beziehungsweise energetische Einzelmaf-
nahmen, wie beispielsweise eine Photovolta-
ikanlage auf dem Dach, eine Dach- und/oder
Fassadenbegriinung sowie Vorristungen fir
PKW-E-Ladestationen an den Stellplatzen
gepruft und bei Vorliegen der baulichen und
technischen Voraussetzungen umgesetzt.
Eine Photovoltaikanlage dient dazu, einen Teil
des Strombedarfs selbststandig decken zu
kénnen. E-Ladestationen sollen dafur sorgen,
dass Bewohner*innen, die ein Elektrofahrzeug
fahren, dieses auch zu Hause laden kénnen. In
diesem Zusammenhang wurde auch in derim
Frihjahr 2021 vom Rat beschlossenen Stell-
platzsatzung festgelegt, dass bei zuklinftigen
Neubauprojekten Vorrustungen fur E-Lade-
stationen verbindlich vorzusehen sind.

Auszugsmanagement

Seit Oktober 2011 besteht das von der Stadt
KolIn finanzierte Projekt ,Auszugsmanagement”,
welches Geflichtete in eigenen Wohnraum
vermittelt. Das Amt fur Wohnungswesen hat
die Trager Caritasverband, Deutsches Rotes
Kreuz und den Koélner Fltuchtlingsrat mit der
Durchfluhrung beauftragt.

Mit Ratsbeschluss vom 14.11.2017 ist das
Auszugsmanagement als unbefristete Auf-
gabe Ubernommen worden. Im Zuge dessen
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Fallzahlen Auszugsmanagement

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

wurde eine unbefristete Vollzeitstelle je Trager
zugesichert. Die weiteren vier Stellen wurden
auf zwei Jahre befristet.

Wie bereits im Jahr 2019, wurde auch 2021
eine Evaluation der befristeten vier Stel-

len seitens des Amtes fir Wohnungswesen
durchgefiuhrt. Das Ergebnis des monatlichen
Controllings diverser Daten (z.B. Anzahl der
vermittelten Wohnungen, Anzahl Beratungs-
gesprache, Zahl aktiver Akquise, MaBnahmen
Offentlichkeitsarbeit etc.) fiihrte dazu, dass
die Verlangerung der Finanzierung der vier
befristeten Stellen bei den Tragern fur zwei
weitere Jahre bis zum 31.12.2023 vom Rat
beschlossen wurde.

Zwei stadtische Mitarbeiter*innen sind als
Koordinator*innen tatig. lhre Aufgaben um-
fassen u.a. die enge Zusammenarbeit mit den
stadtischen Sozialarbeiter*innen im Bereich
der untergebrachten Geflichteten und den
Tragern des Auszugmanagements, die Koope-
ration mit anderen stadtischen Dienststel-

len sowie dem Jobcenter Kéln. Sie sind die

Ansprechpartner*innen gegentber der Blrger-
schaft und den ehrenamtlichen Akteur*innen.

Ein weiterer Schwerpunkt ihrer Arbeit ist der
regelmaBige Austausch mit der GAG Immo-
bilien AG. Diese stellte 2021 insgesamt 45
Wohnungen fur geflichtete Menschen zur
Verfligung und ist somit ein wichtiger Partner
des Projekts. Der Ausbau weiterer Kooperati-
onen mit anderen Wohnungsbaugesellschaf-
ten wird angestrebt.

Daruber hinaus wird durch Bauherr*innen
wie beispielsweise die GAG Immobilien AG
alternativ auch fur Geflichtete ohne Wohn-
berechtigungsschein Wohnraum geschaffen.
Die ersten dieser Wohnungen wurden im
November 2018 fertiggestellt. Das Projekt
lauft im Jahr 2022 aus.

Angesichts des stark angespannten Wohnungs-
marktes in Koln ist das Auszugsmanagement
nach wie vor ein sehr erfolgreiches Projekt, um
Geflichteten eine eigene Wohnung als wesent-
lichen Schritt zur Integration zu verschaffen.
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Workshops und Infoveranstaltungen

Das Auszugsmanagement bietet seit 2018
Workshops fur Gefluchtete zur Wohnungssu-
che in unterschiedlichen Formaten an.

Aufgrund der Corona-Pandemie konnten im
Jahr 2021 in stadtischen Unterklinften keine
Workshops durchgefuhrt werden. Jedoch
konnten in anderen Bildungseinrichtungen
bei zwei Veranstaltungen insgesamt 15 Teil-
nehmer*innen geschult werden.

Ehrenamtlich engagierte Akteure

Die Erfahrung hat gezeigt, dass ehrenamtlich
Engagierte aufgrund ihrer guten Vernetzung
in den Stadtteilen eine wesentliche Hilfe flr
Gefllichtete darstellen kbnnen, um Zugang
zum Koélner Wohnungsmarkt zu bekommen.

Daher wurde das Auszugsmanagement zum
1. September 2019 in einem Pilotprojekt
konzeptionell auf eine erweiterte Unterstit-
zung der ehrenamtlichen Arbeit ausgedehnt.

Seitdem stehen die Auszugsmanager*innen
der freien Trager mit ihrer Erfahrung den
sogenannten Tandems (Gefllchtete in ehren-
amtlicher Begleitung) bei der Erledigung der
notigen Formalitaten zur Seite, die im Rah-
men einer Bewerbung um eine Mietwohnung
und nach Begrindung eines Mietverhaltnis-
ses erforderlich sind.

Die Nachbetreuung des Auszugsmanage-
ments wurde ebenso ausfuhrlich genutzt.
Vermieter*innen begriuBten die Moglichkeit,
im Auszugsmanagement Ansprechpart-
ner*innen auch nach Abschluss des Mietver-
trages fur noch offene Fragestellungen zu
finden und ehrenamtliche Unterstitzer*innen

134

konnten durch das Auszugsmanagement ent-
lastet werden.

Das Pilotprojekt Ehrenamt, mit dem die Stadt
KoIn gemeinsam mit den Tragern ihre Wert-
schatzung fur den Beitrag der ehrenamtlichen
Arbeit zum Ausdruck bringt, konnte somit im
Jahr 2021 erfolgreich fortgesetzt werden.

Betreuung in den Notaufnahmeeinrichtungen
Die Notaufnahmeeinrichtung in der Herku-
lesstraBBe in KéIn-Ehrenfeld sowie Notunter-
kanfte dienen dazu, der Stadt KoIn kurzfristig
nach dem Flichtlingsaufnahmegesetz NRW
zugewiesene Gefllichtete voribergehend un-
terzubringen, bis eine regulare Unterbringung
in einer Unterkunft erfolgen kann.

In Notunterkunften besteht fir die Unterge-
brachten nicht die Moglichkeit, sich mit selbst-
zubereitetem Essen zu versorgen. Zudem gibt
es nur ein geringes MaB an Privatsphare.

Ferner werden in den Notaufnahmeeinrich-
tungen sich unerlaubt Aufhaltende zeitweise
untergebracht, welche Koln nach der Einreise
unmittelbar ansteuern. Unerlaubt eingereis-
te Geflichtete kdnnen zunachst auch an die
Landeserstaufnahmeeinrichtung (EAE) ver-
wiesen werden. In den meisten Fallen erfolgt
aber zunachst eine Unterbringung durch die
Stadt Koln.

Notaufnahme HerkulesstraB3e

Die Versorgung, sozialarbeiterische Beratung
und Betreuung in der Notaufnahmeeinrich-
tung HerkulesstraBBe wird durch das Deutsche
Rote Kreuz (DRK) geleistet. Die Koordination
erfolgt durch Sozialarbeiter*innen des Amtes
fir Wohnungswesen. Aufgrund der schwie-
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rigen Lebenssituation ist es wichtig, fur die
dort untergebrachten Menschen Angebote zu
schaffen.

Ihre medizinische Versorgung wird durch die
tagliche Anwesenheit mindestens einer me-
dizinischen Fachkraft und die wochentlich
stattfindende Sprechstunde einer Hebamme
sichergestellt. In Abstanden von rund drei
Monaten kommt der zahnarztliche Dienst und
einmal monatlich sucht der Kinder- und Ju-
gendpsychiatrische Dienst des Gesundheits-
amtes die Einrichtung auf.

Die Notaufnahme in der HerkulesstraBe
besteht aus einem Hauptgebaude mit drei
Unterkunfts-Stockwerken und funf Wohn-
containerblocken, die alle Uber getrennte und
abschlieBbare Zimmer verfligen.

Die Zimmer im Hauptgebaude sind Familien
und alleinstehenden oder alleinerziehenden
Frauen vorbehalten.

Letztere verfugen Uber einen separaten
Frauenflur, der durch vom DRK akquirierte
Spenden besonders ausgestattet wurde,
beispielsweise mit Kinderbetten, Spiegeln,
Garderobenaufhangern fur die Tur, beque-
men Stihlen mit Armlehne und Stillkissen.
Demnachst steht eine farbige Neugestaltung
dieser Zimmer an.

Die Containereinheit 1 dient der Unterbrin-
gung von Personen, die Containereinheiten 2,
3 und 4 sind zur Schutzisolierung vorgesehen,
wahrend die Containereinheit 5 Sozialraume
fUr Freizeit- und medizinische Angebote bietet.

Zu den Themen Erziehung und Bildung wird

Eltern eine tagliche Sprechstunde in der Pad-
agogischen Betreuung durch zwei Mitarbeite-
rinnen des DRK angeboten.

Fur Kinder und Jugendliche werden wochen-
tags padagogische Beschaftigungen ange-
boten. Die Aufenthaltsraume bieten einen
Kleinkinder-, Spiel-, Bewegungs-, Kreativ-,
Forder- und Jugendbereich. Die Padagogische
Betreuung bietet Eltern und Kindern einen
Ausgleich in der Unterbringungssituation, For-
dermodglichkeiten in der sozialen Entwicklung
und einen sorgenfreien Ort zum Kind sein.

Ferner wird eine erste Sprachférderung in
Form von 1,5-stiindigen Unterrichtseinheiten
von Lehramtsstudierenden im Rahmen des
Kooperationsprojekt ,Prompt! Deutsch ler-
nen” mit der Universitat zu KéIn angeboten.

Auch in 2020/2021 gab es ein breites Sport-
und Freizeitangebot fur die in der Herkules-
straBe untergebrachten Familien. Es wurde
getragen von dem Kolner Spielezirkus, der
Offenen Tur St. Anna der Katholischen Ju-
gendagentur, der katholischen Gemeinde St.
Anna, BUZE Ehrenfeld, Grenzenlos in Bewe-
gung und Rom e.V. Dieses Angebot umfasste
beispielsweise Veranstaltungen zu Karneval,
Ausflige und Ferienaktionen und diverse
Deutschkurse. MaBgeblichen Anteil am Zu-
standekommen dieser Aktivitaten haben
etwa 25 ehrenamtlich Aktive fur erwachsene
Geflichtete und zehn Ehrenamtliche in der
Padagogischen Betreuung.

Unterstiitzung durch

ehrenamtliches Engagement

Das Engagement von Ehrenamtlichen in der
Hilfe fir Gefluchtete hat sich im Laufe der Zeit

135



Wohnen in KéIn
Fakten, Zahlen und Ergebnisse 2020/2021

zunehmend dem Bedarf der Untergebrachten
angepasst. Der Schwerpunkt hat sich von der
Koordination zahlreicher Angebote zu einer
Aktivierung von Ehrenamt fir konkrete Anlie-
gen gewandelt.

So ist aufgrund mangelnder Deutschkenntnis-
se der Bedarf an sprachlicher Unterstitzung
im Alltag durch Ubersetzung von Dokumenten
und Dolmetschen sowie an Deutschkursen
nach wie vor hoch.

Der Bedarf kann allerdings durch Ehrenamt-
liche nicht mehr abgedeckt werden, so dass
immer mehr mit Hilfe von Privatspenden
finanzierte berufliche Dolmetscher*innen und
Ubersetzer*innen in Anspruch genommen
werden mussen.

Gute Erfahrungen gibt es bei der Unterstuit-
zung von kranken Bewohner*innen durch
Medizinstudent*innen der Studenteninitiati-
ve ,Health Buddies"”. Besonders hilfreich ist,
wenn der Health Buddie die Muttersprache
der beziehungsweise des zu Betreuenden
beherrscht.

Unterstiitzung von Gefliichteten

in Unterbringungseinrichtungen und
Beherbergungsbetrieben

Unterstltzend begleitet werden die in den
stadtischen Einrichtungen fir Gefluchtete und
Beherbergungsbetrieben untergebrachten
Personen durch Heimleiter*innen sowie durch
Fachkrafte des Sozialen Dienstes des Amtes
fur Wohnungswesen oder dazu beauftragter
Trager. Die Teams im Sozialen Dienst wurden

Wohnversorgung von Gefliichteten

(Kélner Modell)
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Quelle: Amt fur Wohnungswesen
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nach ortlicher Zustandigkeit gebildet, die auf
Stadtteile und -bezirke zugeschnitten sind.
Durch diese Struktur wird die Zusammenar-
beit mit anderen Dienststellen und den Will-
kommensinitiativen erleichtert, da auch hier
Uberwiegend ortliche Strukturen bestehen.

Der Soziale Dienst des Amtes fir Wohnungs-
wesen arbeitet eng mit vielen stadtischen
Dienststellen zusammen. Hier sind insbe-
sondere zu nennen der Interkulturelle Dienst
und das Kommunale Integrationszentrum
des Amtes fur Integration und Vielfalt und der
Allgemeine Soziale Dienst des Amtes fur Kin-
der, Jugend und Familie sowie verschiedene
Fachbereiche des Gesundheitsamtes. Daru-
ber hinaus gibt es Kontakte und Vernetzungen
mit vielen weiteren Akteur*innen.

Das Ziel istimmer, Geflichtete moglichst
schnell eigenstandig zu machen und in das
in KéIn bestehende, breit gefacherte, Bera-
tungs- und Hilfesystem zu vermitteln.

Durch die Corona-Pandemie und die daraus
resultierenden veranderten Offnungs- und
Zugangsregelungen der Dienststellen fand
die Kommunikation vermehrt digital statt.
Da viele Bewohner*innen durch die neue
Situation keine oder nur eingeschrankte Zu-
gangsmaoglichkeiten zu den Behoérden hatten
(z. B. Amt fur Soziales, Arbeit und Senioren,
Auslanderamt, Jobcenter, etc.), musste

fast die gesamte Kommunikation Gber den
Sozialen Dienst erfolgen. So wurden bei-
spielsweise Unterlagen oder Antrage, die die
Bewohner*innen normalerweise personlich
eingereicht hatten, nun per Mail durch die
sozialen Fachkrafte gestellt.

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 Flichtlingen” mit nachfol-
gend skizziertem Integrationsauftrag:

- Erstberatung: Perspektiven aufzeigen,
Hilfeplan erstellen

- Vermittlung in beziehungsweise Initiierung
von integrationsférdernden MaBnahmen
(Vermittlung in Sprach- und integrationsbe-
gleitende Kurse zur wirtschaftlichen, sozia-
len und kulturellen Integration) mit dem Ziel
einer Wohnungsvermittlung

- Unterstltzung/Installation von Hilfen bei

+ wirtschaftlicher Integration (Zusammen-
arbeit mit Integrationspoint/Job-Borsen,
Hilfestellung bei Bewerbungen und Ar-
beitssuche)

+ sozialer Integration (Vermittlung der
Bewohner*innen in soziale Angebote der
Stadt/ des Stadtviertels, unter anderem
durch laufende Kontakte zum Interkul-
turellen Dienst, sozialen Institutionen,
Forderung von Selbsthilfeaktivitaten,
Willkommensinitiativen)

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

Aufgrund der Pandemie erfolgte eine inten-

sive Zusammenarbeit mit der Dienststelle
Flichtlingsmedizin des Gesundheitsamtes,
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um beispielsweise Quarantane-MaBnahmen
fir Bewohner*innen abzusprechen oder die
Nachverfolgung von Kontaktpersonen bei
Indexfallen zu gewahrleisten.

Belegungsmanagement und -steuerung im
Bereich der Unterbringung Gefliichteter

Die Belegungssteuerung ist eng verknupft
mit der Ressourcenplanung im Amt fur Woh-
nungswesen der Stadt KoIn. Beispielsweise
werden die Bedarfe an Unterbringungsres-
sourcen fur Geflichtete mit besonderem
Schutzbedarf flr spezielle Gruppen wie
LSBTIQ* Frauen und Rollstuhlnutzende regel-
maBig tberpruft.

Vorrangiges Ziel fiir 2020/2021 war die weite-
re Verbesserung der Unterbringungsqualitat fur
Gefluchtete, insbesondere die Unterbringung
in abgeschlossenen Unterkunftseinheiten, wel-
che uber eine eigene Kiche und eine eigene
Sanitareinrichtung verfiigen. Der Neubau von
Unterkinften und die Anmietung von neuen

oder sanierten Gebauden ermoglichen im
Gegenzug, abgenutzte altere Unterklinfte mit
niedrigerer Ausstattungsqualitat aufzugeben.

Die Unterbringung in abgeschlossenen Unter-
kunftseinheiten ermdoglicht ein deutlich hohe-
res MaB an Privatsphare, die wichtig ist, um
eigene Strukturen im Alltag aufzubauen. Die
eigenverantwortliche Gestaltung des Tages-
ablaufs und die Zubereitung von Mahlzeiten
stellen einen ersten, wichtigen Schritt zur
Integration dar.

Bis zum Ende des Jahres 2020 lebten 79,40
Prozent der stadtisch untergebrachten Ge-
flichteten in Unterkinften, die sowohl Gber
eigene Sanitaranlagen als auch uber eigene
Klchen verfligen. Die Quote konnte in 2021
auf 83,75 Prozent gesteigert werden.

Zum Aufgabengebiet der Fachkrafte der So-
zialen Arbeit gehort es, besondere Unterbrin-
gungsbedarfe der Geflichteten zu erkennen.

Wohnheimfassade Severinswall
von Graffiti-Klinstler Norman Schilegel
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Einige Informationen ergeben sich bereits aus
den persodnlichen Daten (Familien mit min-
derjahrigen Kindern, Alleinerziehende, altere
Menschen), andere sind offensichtlich er-
kennbar (fortgeschrittene Schwangerschaft,
sichtbare Behinderung).

Hinzu kommen Informationen, welche die Ge-
fluchteten freiwillig selbst mitteilen: LSBTIQ-
Hintergrund, Schwangerschaft in einem
frihen Stadium, kérperliche 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 fur 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. Ziel dabei ist es, eine
Anschlussunterkunft in der Nahe im gleichen
Stadtbezirk zu finden, um zum Beispiel Kin-
dergarten- oder Schulwechsel zu vermeiden.

Fur geflichtete Frauen, die Opfer von Men-
schenhandel geworden sind, besteht ein vom
Auslanderamt, Amt fur Wohnungswesen und
agisra e.V. abgestimmtes Verfahren zur ge-
sundheitlichen Vorsorge, Hilfe, psychischer
Unterstutzung und Unterbringung in einer
Einrichtung speziell fur Frauen.

Das Wohnprojekt der Stadt KéIn fur LSBTIQ*-
Geflichtete wurde in 2017 bezogen und in
2019 auf 34 Platze erweitert. Die Betreuungs-
tragerschaft obliegt der Aidshilfe e.V. in Ver-
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bindung mit Rubicon e.V. Diese Kooperation
hat sich gut bewahrt und wird von der Stadt-
verwaltung fortgefuhrt.

Gewaltschutz

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
Geflichtete in KéIn entwickelte.

Der Rat der Stadt KoIn hat diesem Konzept am
10.09.2020 zugestimmt. Die zunachst auf zwei
Jahre befristete Stelle zur Gewaltschutz-Koor-
dination konnte am 01.10.2020 besetzt werden.

Schwerpunkte des
Gewaltschutzkonzeptes sind:

- Schutz untergebrachter Gefluchteter
mit besonderem Augenmerk auf Kinder und
vulnerable Gefluchtete

- Pravention gegen jegliche Formen
von Gewalt, Sicherheitskonzept

- Intervention

- Allgemeine Ablaufschemen

- Schutzvereinbarungen

- Verhaltensregeln fur Mitarbeitende
sowie Bewohner*innen

- Verbindlicher Handlungsleitfaden fir Mitar-
beiter*innen im Krisen- und Interventionsfall

- MaBnahmenkatalog mit Kontaktdaten zu
Anlauf- und Beratungsstellen zur Unter-
stutzung

Dieses Schutzkonzept fir die Akteur*innen

vor Ort definiert Qualitatsstandards, die die
Basis fur die Entwicklung weiterer Handlungs-
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module und Leitfaden darstellen. Anhand des
Konzepts wird einrichtungsbezogen gepruft,
welche Standards bereits umgesetzt sind und
an welchen Stellen noch Handlungsbedarf
besteht. Basierend auf dem Schutzkonzept
lassen sich weitere Module entwickeln be-
ziehungsweise befinden sich als Erganzung
bereits in der praktischen Umsetzung.

Kooperationspartnerschaften und Vernetzung
Um den Anforderungen an eine wirtschaftli-
che, soziale und kulturelle beziehungsweise
gesellschaftliche Integration von unterge-
brachten Geflichteten gerecht werden zu
kénnen, arbeitet das Amt fir Wohnungswesen
mit weiteren stadtischen Dienststellen, Wohl-
fahrtsverbanden, freien Trager*innen, 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 Herkunfts-
landern stammen, denen die deutschen
Gesellschaftsstrukturen fremd waren, Uber
eine nachhaltige 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 Wohlfahrts-
verbanden umgesetzt, die teilweise auch im
Auftrag der Stadt Koln die Betreuung von
Unterbringungsstandorten Gbernehmen.

Seit Januar 2020 wird ein Pilotprojekt zur
Mulltrennung am Standort Neusser Land-
straBe gemeinsam mit dem DRK umgesetzt.
Die Bewohner*innen wurden von der AWB
geschult, wie Mulltrennung funktioniert.

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Neben der grauen Tonne wurden auch die
gelbe, blaue und Biotonne aufgestelit.

Die Gemeinschaftsmitarbeitenden werden
als Multiplikatoren vorab geschult und haben
zu Anfang die Ubrigen Bewohner*innen beim
Mulltrennen unterstitzt beziehungsweise
hatten den Mullplatz hinsichtlich der Mulltren-
nung mit im Blick.

Eine standige Kontrolle ist durch die Gemein-
schaftsarbeitenden und Heimleitung notwen-
dig, um bei falsch befullten Tonnen einzu-
greifen. Die Biotonne wurde aufgrund eines
Wespenbefalls wieder abgeschafft und durch
graue Tonnen ersetzt. Durch die Schulung
wurde den Erwachsenen als auch den Kin-
dern auf spielerische Weise die Mulltrennung
naher gebracht.

In einigen Stadtteilen mit UnterkUnften fur
Gefluchtete sind gute Netzwerke entstanden,
an denen Schulen, Kindergarten und das
Amt fur Kinder, Jugend und Familie, Buirger-
vereine, Familienhelfer*innen, die Bezirks-
beamt*innen der Polizei sowie weitere Be-
treuende beteiligt sind.

Zusatzlich wird eine Zusammenarbeit mit
Mitarbeiter*innen der freien Trager und
Lobbygruppen, die Uber eine hohe Kompetenz
im Umgang mit Menschen aus verschiedenen
Kulturkreisen verfugen, umgesetzt, wie auch
die Zusammenarbeit mit Willkommensiniti-
ativen, die sich in Folge des groBen Engage-
ments fur Gefllichtete aus Krisengebieten
verstarkt gebildet haben.

Um dem erhdhten Hilfebedarf bestimmter
Gruppen von zugewanderter Menschen besser

=y
v NETZWERK
o LINDENTHAL
Willkommensgruf3

in Koln-Lindenthal

gerecht werden zu kdnnen, sichert sich

die Stadt KéIn darlber hinaus tber die Finan-
zierung von Stellen bei einem Trager der Wohl-
fahrtspflege fir die Volksgruppe der Roma

die Unterstitzung von Nationworker*innen

als Mittler*innen zwischen den Kulturen. Bei
einer Selbsthilfeorganisation fur Migrant*innen
fur die Gruppe der Zugewanderten mit rus-
sischem Sprachhintergrund unterstutzten
Integrationsmittler*innen.

Konflikte entstehen haufig aufgrund der

raumlichen Nahe in den Unterbringungs-
einrichtungen oder durch unterschiedliche
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Lebensweisen zwischen den untergebrachten
Geflichteten und der Nachbarschaft in der
Umgebung. Nationworker*innen erfullen hier
ihre Aufgabe als Vermittler*innen. Uber bes-
seres gegenseitiges Verstehen soll das Kon-
fliktpotenzial minimiert werden. Durch den
Einsatz der Integrationsmittler*innen konnte
die Beratung und begleitende Unterstlitzung
von Spataussiedler*innen und jidischen
Kontingentflichtlingen deutlich verbessert
werden. Auch der erh6hte Betreuungsbedarf
von Menschen aus der russischen Foderation
in KéIn konnte durch ihren Einsatz leichter
aufgefangen werden. Die MaBnahme wird in
enger Kooperation mit dem Phoenix Kéln e.V.,
je halftig bei der Stadt K6In und dem Trager,
umgesetzt. In regelmaBigen Sprechzeiten ste-
hen Ubersetzungen von Verwaltungsschrei-
ben und die Hilfestellung beim Kontakt mit
anderen stadtischen Dienststellen im Vorder-
grund. Hinzu kommen Hinweise zum Beispiel
auf kostenlose SprachmaBnahmen oder bei
Bedarf Begleitung bei Behérdengangen und
den Besuchen von Arzt*innen.

Neben der Vermittlung in Qualifizierungsmaf3-
nahmen wird hier auch Unterstutzung bei der
Wohnungssuche sowie bei alteren Menschen
der Kontakt zu Pflegediensten zum Ubergang
in seniorengerechtes Wohnen umgesetzt.

Modellprojekt ,,Bewohnerbeirat”

Die Verwaltung hat nach Empfehlung von
Expert*innen ein Praventionskonzept fur die
Unterbringung Geflichteter entwickelt, wel-
ches unter anderem eine frihzeitige
Vermittlung demokratischer Werte vorsieht.
Die Planung zu dem Modellprojekt ,Bewoh-
nerbeirat” zur Demokratieféorderung wurde
2019 mit einer Projektskizze abgeschlos-
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sen. Beabsichtigt ist die Einrichtung von
Bewohner*innenbeiraten zunachst an den
groBeren, durch Trager betreuten Stand-
orten. Die erste Umsetzungsphase wurde
2020/2021 abgeschlossen. Aufgrund der
ersten Erfahrungen wird das Modellprojekt
vom Sozialen Dienst gemeinsam mit den
Bewohner*innen weiterentwickelt.

Ferner wird nach dem Praventionskonzept
rassistischen und antisemitischen sowie
radikalen Stromungen wie Salafismus bei

den Geflichteten mittels politischer Bildung
entgegengewirkt. Hierzu werden zunachst die
vor Ort tatigen Fachkrafte der sozialen Arbeit
geschult und aufgeklart. Neben der Vermitt-
lung demokratischer Werte an die Gefllichte-
ten gilt es auch fur Merkmale von Extremis-
mus zu sensibilisieren.

Bestatigung und Fortsetzung des Konzepts
Mindeststandards

Zur Erarbeitung von MaBBnahmen, die zu einer
Verbesserung der Unterbringung und Betreu-
ung Geflichteter in KoIn fihren sollen, hat
sich bereits 2017 eine Arbeitsgruppe, beste-
hend aus Verwaltung, freien Tragern und Initi-
ativen, zusammengefunden. Die vorgeschla-
genen MaBnahmen sind sowohl struktureller,
organisatorischer als auch finanzieller Art. Sie
erganzen und konkretisieren das dem Rat vor-
gelegte Konzept ,Mindeststandards” aus der
Ratssitzung vom 20.12.2016 und setzen fur
die Zukunft verbindliche Qualitatsstandards
bei der Unterbringung und Betreuung von Ge-
flichteten. Die MaBnahmen stellen eine sinn-
volle Konkretisierung der Leitlinien zur Unter-
bringung und Betreuung von Flichtlingen in
Koln dar. 2020/2021 wurden die laufenden
MaBnahmen zur Gewahrleistung der Mindest-

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

standards zur Unterbringung Geflichteter
evaluiert, Uberarbeitet und verlangert.

Teil | der Evaluation setzte sich mit der medi-
zinischen Grundversorgung von Geflichteten
auseinander und lieferte ein neues Konzept
zum Einsatz von Krankenpflegepersonal in
den Unterbringungsstandorten fir Gefllch-
tete, das den politischen Gremien vorgelegt
wurde (2811/2019). Die Finanzierung von drei
Stellen fur Krankenpfleger*innen sowie einer
Hebammen-Stelle fur Geflichtete beim Ge-
sundheitsamt wurde gesichert.

Teil Il der Evaluation wurde mit der Vorlage
Verbesserung des Betreuungsschlussels
sowie MaBnahmenpakete zur Starkung des
Ehrenamtes” (3557/2019) den politischen
Gremien vorgestellt. Die bestehende Finan-
zierung von Stellen zur Starkung und Koor-
dinierung ehrenamtlicher Tatigkeit sowie die
Bereitstellung finanzieller Mittel zur Unter-
stutzung von Willkommensinitiativen wurden
bis Ende 2023 verlangert.

Ehrenamtliches Engagement - Willkommens-
initiativen und Kirchengemeinden

Menschen, die aus ihren Landern flichten, tun
dies nicht nur aus unterschiedlichen Grinden
und auf unterschiedlichen Wegen, sondern
sind vor allem kein homogener Personenkreis.
Es fliehen Familien, alleinerziehende Mutter
und Vater, alleinstehende Frauen und Man-
ner, Lebensaltere und Jungere, Menschen

mit einer korperlichen und/oder geistigen
Behinderung, mit unterschiedlichen Lebens-
entwurfen und sexuellen Orientierungen, mit
verschiedenen Religionszugehorigkeiten, aus
unterschiedlichen sozialen Schichten und mit
verschiedenem Bildungsstand.

Die ,Gruppe” der Gefluchteten ist in sich di-
vers und muss als solche betrachtet werden.
Dies wird von Beginn an bei der Unterbrin-
gung bis hin zu ihrem Weg in die schulische,
berufliche und gesellschaftliche Integration
ganzheitlich beachtet. Integration und ,An-
kommen" funktioniert nicht alleine Uber eine
Unterkunft, in der sich ein selbststrukturierter
Tagesablauf verwirklichen lasst, sondern ins-
besondere auch uber die soziale Betreuung,
die durch speziell ausgebildetes Fachpersonal
(Sozialarbeiter*innen, Sozialpadagog*innen)
wahrgenommen wird und in Zusammenarbeit
mit freien Tragern sowie einer Vielzahl von
ehrenamtlichen Akteur*innen erfolgt.

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 Koéin
zurechtzufinden und nicht zuletzt starken sie
die neu Zugewanderten darin, ihre Potenziale
in die neue Lebenssituation einzubringen und
perspektivisch unabhangig von Hilfe zu leben.
Sie bieten beispielsweise Lotsendienste,
Leseangebote und Hausaufgabenbetreuung
an, oftmals begleitet von Tragern (beispiels-
weise Kirchengemeinden, Wohlfahrtsver-
bande). Sie unterstiitzen damit die regularen
Betreuungsstrukturen und tragen zu einer
Entlastung hauptamtlicher Fachkrafte der
Stadt Koln und der Trager bei.

In mittlerweile rund 45 Gberwiegend auf den
Stadtteil bezogen organisierten, ehrenamt-
lichen Willkommensinitiativen engagieren
sich Kélner*innen und bilden die Basis der
lebendigen Willkommenskultur, welche Koln
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als weltoffene Stadt ausmacht. Sie unterstut-
zen die geflichteten Menschen durch ein
breites Spektrum an ehrenamtlichen Angebo-
ten. Dieses reicht von Sprachkursen fur un-
terschiedliche Altersklassen Uber Begleitung
zu Amtern und Arzt*innenpraxen bis hin zu
gemeinsamen Freizeitaktivitaten.

In vielen Stadtteilen sind Mitglieder der Kir-
chengemeinden fester Bestandteil oder Grin-
dungsmitglieder der Willkommensinitiativen.
Auf vielfaltige Weise werden Geflichtete von
den Kirchengemeinden unterstutzt. Seit No-
vember 2014 besteht eine Kooperation zwi-
schen dem von der Stadt Koln finanzierten
Projekt ,Auszugsmanagement” und dem Erz-
bistum Koln, welches inzwischen tber 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 fur Kinder vermittelt
und bei der Arbeitsplatzsuche unterstutzt.

Die Aachener Siedlungs- und Wohnungsge-
sellschaft hat gemeinsam mit der DEWOG 40
Wohnungen in KéIn-Dellbriick an das Amt fir
Wohnungswesen zur Unterbringung Geflich-
teter vermietet.

Der Schwerpunkt der Arbeit der Ehrenamtli-
chen hat sich in den letzten Jahren verlagert
von der Unterstitzung beim Ankommen zur
Unterstutzung bei der Wohnungssuche und
der Integration in den Ausbildungs- und Ar-
beitsmarkt.

Neben den Beratungsstellen fur Gefluchtete
(Foérderung von finf Stellen durch das inter-
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kulturelle MaBnahmenprogramm der Stadt
K6In) und den Wohlfahrtsverbanden sind in
KoIn 13 Integrationsagenturen verortet und es
gibt 37 anerkannte Interkulturelle Zentren im
Stadtgebiet.

Die Integration der Gefluchteten stellt wei-
terhin eine besondere Herausforderung fur
die Stadt KéIn und die Stadtgesellschaft

dar. Ohne die engagierte Tatigkeit vieler
Akteur*innen wie Vereine, private und kirchli-
che Trager und der groBen Anzahl ehrenamt-
lich engagierter privater Personengruppen
und Einzelpersonen ware die gelebte Will-
kommenskultur in KéIn nicht moglich.

Es gilt die vorhandenen Strukturen auszu-
bauen und zu erweitern. Die Zusammenarbeit
zwischen Burgerschaft und Stadtverwaltung
im Bereich der Integration Gefluchteter ist ein
gutes Beispiel fur eine gelingende Kooperation.

Laptops fiir bediirftige Schiiler*innen

Oberbiirgermeisterin Reker unterstiitzt
Spendenaktion ,Alle Lernen am Computer!
Und ich?”

Dirk Kastel, Vorstandsvorsitzender und
Initiator von ,Kunst hilft geben fur Arme und
Wohnungslose in Kéln e.V.", Ubergab am

9. Juni 2020 Laptops, die im Rahmen der
Aktion ,Alle lernen am Computer! Und ich?”
angeschafft werden konnten, an Oberburger-
meisterin Henriette Reker und Claus-Ulrich
ProlB, Geschaftsfuhrer des Kolner Flicht-
lingsrates. Das Wohnungsamt der Stadt KéIn
und der Kélner Flichtlingsrat verteilten die
in Gerate an Schuler*innen weiterfiUhrender
Schulen, die in einer Unterkunft fiur Gefltich-
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tete oder in einer Obdachloseneinrichtung
leben, - insgesamt 480 Gerate.

Bei den Laptops handelte es sich aus Griinden
der Nachhaltigkeit um Uberarbeitete, gewartete
und betriebsbereite Gerate. Neben den Laptops
wurden jeweils ein Internet-Stick, Laptoptasche,
USB-Maus und ein Geldbetrag fir eine Internet-
flatrate fur ein halbes Jahr in Hohe von 42 Euro
(6 Monate & 7 Euro) zur Verfligung gestellt.

Schiler*innen, die in einer Unterkunft fir Ge-
fluchtete oder einer Obdachloseneinrichtung
leben, trifft die Corona-Epidemie besonders
hart, denn in Zeiten von ,Homeschooling” ist

'y .

es fur sie noch schwieriger, den Unterrichts-
stoff zu erarbeiten, wenn zu Hause kein Com-
puter zur Verfigung steht.

.Kunst hilft geben fir Arme und Wohnungslo-
se in KoIn e.V." hat aus Mitteln der Benefizakti-
on ,Notgeld”, an der sich Gerhard Richter und
andere namhafte Kunstler*innen beteiligten,
250.000 Euro bereitgestellt und Mitte Mai
2020 gemeinsam mit Oberblrgermeisterin
Henriette Reker, Hedwig Neven DuMont,
Vorstandsvorsitzende von ,wir helfen”, Pfarrer
Franz Meurer und Claus-Ulrich ProlB, Ge-
schaftsfluhrer des Kolner Flichtlingsrates, zu
weiteren Spenden aufgerufen.

— .

l’-‘-“"" Kunstprojekt in Rodenkirchen
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Leuchtende Farben und viel SpaB am kreati-
ven Gestalten pragten das erste Treffen des
interkulturellen Kunstprojektes im Haus fur
gefluchtete Familien. Das Angebot wurde in
Kooperation mit dem Amt fur Wohnungswe-
sen und dem Kommunalen Integrationszen-
trum, Interkultureller Dienst Rodenkirchen

ins Leben gerufen. Acht Frauen aus funf Lan-
dern malten unter fachkundiger Anleitung
von Sabine Herbst und Tabea Herbst aus der
KUNSTWERKSTATT KOLN farbenfrohe Bilder
mit Pastellkreide. Spielerisch entstanden Blu-
menbilder, kleine Landschaften und abstrakte
Farbspiele. Beim Gestalten und Schreiben
des eigenen Namens und des Herkunftslandes
und anschlieBendem Ratequiz zu den Per-
sonen lernten sich alle spielerisch schon ein
wenig kennen.

Fit fur die Gefliichtetenarbeit

Es handelt sich um eine Schulung fur Ehren-
amtliche und Interessierte, die in 26 Unter-
richtsstunden umfassende Antworten zum

Thema Bildung, Wohnen und Arbeit gibt.
Rechtliches Know-how wird vermittelt und das
Koélner Beratungs- und Unterstutzungsnetz-
werk erlautert. Auch wichtige Fragen fir die
personliche Auseinandersetzung mit dem Eh-
renamt werden thematisiert und beantwortet.

Sportprojekt fiir gefliichtete Vater

und junge Manner

Gefllichtete junge Manner sind haufig er-
heblich belastet, denn oft sind sie trauma-
tisiert, leben auf engem Raum mit anderen
Menschen, haben wenig Ausweichmaoglich-
keiten, kbnnen den Lebensunterhalt teils
nicht bestreiten und haben einen unsicheren
Bleibestatus. Ein sportpadagogisches An-
gebot kann hierzu entgegenwirken, indem
die Manner durch Sport Stress abbauen, ein
faires Miteinander praktizieren und Konflikte
gewaltfrei I6sen. Daruber hinaus lernen sie
die deutsche Sprache im Alltagsgebrauch,
kénnen sich gegenseitig austauschen und
vernetzen.

|
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Die gefluchteten Manner und Vater haben
aufgrund ihres auslanderrechtlichen Status
und der Erziehung ihrer Kinder haufig keinen
oder nur sehr erschwerten Zugang zur hiesi-
gen Gesellschaft, etwa durch stark begrenzte
Maoglichkeiten der Teilnahme an Sprach-

und Integrations- sowie zu anderen pada-
gogischen Hilfs-, Freizeit- und Bildungsange-
boten.

Das Sportprojekt ist ein niederschwelliges,
praventives sport- und gesundheitspadago-
gisches Angebot. Geboten wird den Mannern
ein Raum zum sportlichen Ausgleich, Kennen-
lernen, Austauschen, Informieren und Stress
abbauen. Die Gruppe soll den Familien Ent-
lastung bieten, fur die Manner einen Ausgleich
darstellen und das Gemeinschaftsgefuhl der
Familien im Wohnheim férdern.

Die Bedarfslagen, Themen und Winsche der
Manner werden im gemeinsamen Gesprach
und im Austausch zwischen Honorarkraften
und Wohnheimleitung festgestellt und aufge-
nommen.

Sehr gefragt sind Unterstutzungen in Form
von Sprachkursen, Begleitung bei Amtsgan-
gen, gemeinsamen Freizeitaktivitaten und die
Organisation von gemeinsamen Festen. Es
gibt zudem weitere Einsatzfelder wie Gart-
nern, Kochen oder die Fahrradwerkstatt. Ide-
en sind in dem ehrenamtlichen Engagement
immer willkommen.

Forum fiir Willkommenskultur Kéin

und andere Willkommensinitiativen

Alle beteiligten Akteur*innen verstehen
Ehrenamt und freiwilliges Engagement als
eine Tatigkeit, zu der man sich ohne vertrag-

liche Verpflichtung, aber verlasslich entschei-
det. Dies kann einmalig und stundenweise
sein, bei regelmaBigen Diensten auch einen
hoéheren zeitlichen Umfang haben. Ehrenamt
und freiwilliges Engagement geschieht un-
entgeltlich, allenfalls kbnnen Aufwandsent-
schadigungen geleistet werden.

Die Vorbereitung, Begleitung und Fort-
bildung der freiwillig Engagierten in

ihrer karitativen Arbeit, die Moglichkeit des
Erfahrungsaustauschs und die Kultur der
Anerkennung haben einen hohen Stellen-
wert bei den Wohlfahrtsverbanden, Kirchen-
gemeinden und dem Zentrum fur Willkom-
menskultur.

Das Amt fur Wohnungswesen unterstutzt
das Projekt ,Forum fur Willkommenskultur”
durch den Koélner Flichtlingsrat e.V. und die
Koélner Freiwilligen Agentur e.V. finanziell.
Deren Aufgabe ist es, stadtteilbezogene
und stadtweite Willkommensinitiativen zu
vernetzen und ihren gegenseitigen Aus-
tausch sicherzustellen. Die Verzahnung der
vielfaltigen Institutionen, die sich der Ge-
flichteten annehmen, sowie der vielen eh-
renamtlichen Hilfsangebote erfordern einen
reibungslosen Ablauf.

Koélner Flichtlingsrat e.V. und Koélner Freiwilli-
gen Agentur e.V. arbeiten mit den stadtischen
Burgeramtern zusammen und leisten ihnen
gegenuber Unterstitzung bei der Beratung
und Koordination burgerschaftlicher Willkom-
mensinitiativen. Die Stadtbezirke mit ihren
Burgeramtern und - soweit vorhanden -
Sozialraumkoordinator*innen sollen erste
Anlaufstelle sein fur oértliche Willkommensini-
tiativen aus der Burgerschaft.
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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
unterstitzen. Die politischen Sprecher der
Willkommensinitiativen nehmen inzwischen
regelmaBig auch am Runden Tisch fur Flicht-
lingsfragen teil.

Ombudsstelle fur Gefliichtete

Auf der Grundlage von Beschlissen des Ra-
tes der Stadt KoéIn besteht die Ombudsstelle
fur Geflichtete 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”.
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Willkommensinitiativen
in Koln

Informationen im Internet:
www.wiku-koeln.de

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

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

2020 ergingen insgesamt 94 Schreiben mit
260 Fragen von der Ombudsstelle an das
Amt fur Wohnungswesen. 2021 ergingen 69
Schreiben mit 204 Fragen von der Ombuds-
stelle an das Amt fur Wohnungswesen.

Die Beschwerden beziehen sich auf die
Unterbringungssituation (Problematiken
durch gesundheitliche Einschrankungen),
zwischenmenschliche Streitigkeiten und

Wohnraumversorgung fur besondere Gruppen

Beschwerdestelle
zur Unterbringung
Gefluichteter

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

Quelle: www.ombudsstelle.koeln

andere personliche Belange. 2020/2021
wurden auch vermehrt Probleme angespro-
chen, die aus der Corona-Pandemie heraus
resultierten.

Offentlichkeitsarbeit

Die Offentlichkeitsarbeit des Amtes fiir Woh-
nungswesen gewahrleistet die Transparenz
der Arbeit der Verwaltung im Bereich Unter-
bringung von Gefluchteten fur die Burger-
schaft. Gezielte Informationsarbeit ermoglicht
einen wertvollen Dialog zwischen Stadtge-
sellschaft und Verwaltung und schafft mehr
Verstandnis fur deren Arbeit, aber auch gene-
rell fir den Fortbestand der Thematik Unter-
bringung von Gefluchteten.

Die Verwaltung informiert die Medien in Form
von Pressemitteilungen und der Veroffent-
lichung eines quartalsweise erscheinenden
Berichtes im Internet.

sexueller
Ubergriff?

Gewalt?
bad
Diskriminierung?
Ombudsstelle L

filr Flichtlinge in Koin Verletzung der

Menschenwiirde?

Ferner wurden 2020/2021 ganz vereinzelt
Besichtigungen von neugebauten Standorten
(z.B. Pastor-Wolff-StraBBe) zur Unterbringung
von Geflichteten angeboten, sofern es die
Corona-Pandemie zulieB. Selbstverstand-

lich unter Beachtung der jeweils gliltigen
Abstandsregeln und mit entsprechenden
HygienemaBnahmen (beispielsweise Masken-
pflicht, Kontaktnachverfolgung).

Die Besichtigungen wurden von der Offent-
lichkeitsarbeit mit der Verteilung von Info-
material vor Ort begleitet. Es standen ferner
Ansprechpartner*innen des Amtes fur Woh-
nungswesen bzw. des Sozialen Dienstes zur
Verfligung. Die Besichtigungstermine tra-
gen dazu bei, Vorbehalte abzubauen und die
Arbeit des Amtes fur Wohnungswesen in der
Stadtgesellschaft sichtbar zu machen. Die
Termine wurden im Vorfeld Gber stadtische
Pressemitteilungen bekannt gegeben.
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Zusatzlich wurden Uber die Ehrenamtskoordi-
nation der Burgeramter die im Stadtbezirk in
der Arbeit mit Geflichteten aktiven Gruppen
gezielt informiert und eingeladen.

Auch 2020/2021 wurde quartalsweise ein
Bericht des Amtes fur Wohnungswesen zur
LSituation Geflichteter in KéIn"” erstellt und
den politischen Fachausschussen der Stadt
Koéln zur Kenntnis gebracht. Die Berichte wer-
den alle sowohl im Ratsinformationssystem
der Stadt als auch im Internet auf der Home-
page der Stadt Koln veroffentlicht. Er enthalt
detaillierte Informationen zu Zielen und Ent-
wicklungen im Bereich der Unterbringung Ge-
flichteter. Zum Ende eines jeden Jahres wird
statt des Quartalsberichts ein ausfuhrlicher
Jahresbericht veroffentlicht, in dem Themen
zu Gefluchteten, die das vergangene Jahr
gepragt haben, aus allen beteiligten Amtern
zusammengetragen werden. Die Jahresbe-
richte 2020 beziehungsweise 2021 liegen im
Ratsinformationssystem der Stadt Kéln vor.

Beschwerdemanagement

Fur das Amt fur Wohnungswesen ist das
Beschwerdemanagement unabdingbarer
Bestandteil fur bessere Akzeptanz einzelner
Standorte, der Unterbringung und Lebens-
bedingungen von Gefllichteten allgemein so-
wie Anlaufstelle fur jegliche Art von Anfragen
und Beschwerden, die die Unterbringung Ge-
flichteter betreffen. Die anhaltend hohe Zahl
von 634 Burger*innenkontakten bzw. -anfra-
genin 2020 bzw. 567 Burger*innenkontakten
beziehungsweise -anfragen in 2021 zeigt,
dass das Thema Unterbringung Geflichteter
weiterhin von hoher Relevanz fur die Men-
schen in der Stadt ist.
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2020 gingen rund 127 Presse- und Medien-
anfragen und 99 Anfragen aus politischen
Gremien ein. 2021 waren es 92 Presse- und
Medienanfragen und 104 Anfragen aus
politischen Gremien. Die erhdhte Anzahl an
Presse- und Medienanfragen aus dem Jahr
2020 geht insbesondere auch auf die Co-
rona-Pandemie zurlick (2019: 91 Anfragen).
Das Amt fur Wohnungswesen erhalt positive
Resonanz auf die teils umfangreichen und
individuellen Beantwortungen. Auch die - in
den meisten Fallen - recht zligige Beant-
wortung innerhalb von wenigen Tagen nach
Eingang der Anfrage beim Amt fir Woh-
nungswesen wird von Burger*innen positiv
bewertet. Ein erfolgreiches Beschwerdema-
nagement ist wichtig, um die Glaubwdurdig-
keit und Transparenz der Verwaltung sichtbar
zu machen. Der personliche Kontakt sorgt
daflr, dass Blurger*innen sich mit ihren An-
liegen ernst genommen und gut informiert
wissen.

Katastrophenschutz

Das Amt fur Wohnungswesen ist in Katas-
trophenfallen nach dem Allgemeinen Eva-
kuierungsplan der Stadt Koln fur die Unter-
bringung, Versorgung, Verpflegung und den
Transport betroffener Kélner Burger*innen
zustandig. Hierfir mussen auf Dauer Unter-
bringungsressourcen vorgehalten werden.
Wiederholt kommt es zu Branden in Wohn-
hausern, bei denen nicht nur die Bewohner*
innen der Brandwohnung, sondern haufig
auch weitere Personen in Mitleidenschaft
gezogen werden.

Rauch, RuB und Léschwasser machen viel-
fach nicht nur die Brandwohnung voruberge-
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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 kdnnen
und auf Ausweichquartiere angewiesen sind.
Wer keine Verwandten oder Freunde in Kéln
hat, bei denen er in dieser Zeit unterkommen
kann, erhalt umfangreiche Hilfen durch die
Stadt Koln.

Das Amt fir Wohnungswesen stellt seit

20 Jahren in einem Appartementhaus im
Stadtteil Raderthal Wohnraum fur solche
Notfalle bereit. Burger*innen, die wegen eines
Brandes, Hochwassers oder anderer Katas-
trophen voribergehend auf Hilfe bei der
Wohnungsversorgung angewiesen sind,
finden hier voriibergehend eine Bleibe, die mit
allem Notigem ausgestattet ist. In sieben voll
eingerichteten Appartements kdnnen bis zu
38 Menschen gleichzeitig aufgenommen
werden. Windeln und Babynahrung sind
genauso vorhanden wie eine Kaffeemaschi-
ne und ein kleiner Lebensmittelvorrat fur die
ersten Stunden und Tage, in denen sich die
Betroffenen in der neuen Situation zurecht-
finden mussen.

Wer seine Wohnung bei einem Brand verlas-
sen muss, kommt in der Regel ohne Gepack,
oft sogar ohne Geld oder nur unzureichend
bekleidet. Die Mitarbeiter*innen des Amtes
fur Wohnungswesen helfen bei allen Sorgen,
die sich in dieser Situation ergeben, weiter.
Sie unterstitzen bei der Beschaffung finan-
zieller Hilfen, bei der Versorgung mit Medika-

menten oder Kleidung, organisieren Arztter-
mine und Fahrdienste fur Schulkinder. Schon
wahrend des Aufenthaltes in den Apparte-
ments soll so die Chance bestehen, wieder
einen Alltag aufzunehmen.

Daruber hinaus besteht in der Boltenstern-
straBe eine weitere Unterbringungsmaog-
lichkeit des Amtes fir Wohnungswesen fur
etwa 150 Koélner Blrger*innen, die kurzfristig
evakuiert werden mussen.

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 ver-
arbeitet werden konnen, wird durch den
Sozialen Dienst des Amtes fur Wohnungs-
wesen in Zusammenarbeit mit dem stadti-
schen Gesundheitsamt psychologische
Unterstitzung vermittelt. Wer nach den
belastenden Erlebnissen nicht mehrin die
vorherige Wohnung zurickkehren kann,
wird auch bei der Suche nach einer neuen
Wohnung unterstutzt.

Das Amt fir Wohnungswesen ist Mitglied
der Lenkungsgruppe ,GroBeinsatzlagen
und Katastrophen” unter Leitung der Kélner
Berufsfeuerwehr, in der die Planungen

und Vorbereitungen der Stadt Koln

far einen Ernstfall weiterentwickelt und
optimiert werden.
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GAG Immobilien AG

GAG Immobilien AG: Millionen-Investitionen
und iiber 1.600 fertige Wohnungen
Wohnungsbau in KéIn hat nach wie vor
hochste Prioritat bei der GAG Immobilien

AG. Auch in den vergangenen beiden Jahren,
die stark von der Corona-Pandemie ge-

pragt wurden, wurden wieder mehr als 1.600
Wohnungen fertiggestellt und dem Koélner
Wohnungsmarkt zur Verfugung gestellt. Im
Geschaftsjahr 2020 waren es insgesamt 851
Wohnungen: 580 im Neubau, davon 268 6f-
fentlich geférdert, und 271 nach abgeschlos-
sener Modernisierung. Im Geschaftsjahr 2021
kamen weitere 812 Wohnungen hinzu: 698 im
Neubau, davon 545 o6ffentlich geférdert, und
114 nach abgeschlossener Modernisierung.
Nahezu alle modernisierten Wohnungen,
namlich 105, sind 6ffentlich geférdert. Dar-
uber hinaus befanden sich Ende 2021 in der
ganzen Stadt 1.042 neue Wohnungen im Bau.
Davon sind 911 6ffentlich gefordert. Weitere
1.012 Wohnungen befanden sich zum selben
Zeitpunkt in der energetischen Modernisie-
rung — zum Uberwiegenden Teil, namlich bei
816 Wohnungen, unterstitzt durch 6ffent-
liche Forderungen der NRW.Bank und der
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW).

Die Gesamtsumme aller in den vergangenen
beiden Jahren getatigten Investitionen betrug
mehr als 330 Millionen Euro. Nach 156 Milli-
onen Euro in 2020 waren es weitere fast 178
Millionen Euro in 2021. Investitionen in Neu-
bau und Modernisierung sowie die laufende
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und periodische Instandhaltung zusammen
ergaben in den vergangenen beiden Jahren
einen Betrag von nahezu einer halben Milli-
arde Euro - 215 Millionen Euro in 2020, 242
Millionen Euro in 2021. Das waren erneut
starke Impulse fir den Kélner Wohnungs-
markt.

Zum Stichtag 31. Dezember 2021 verfligte die
GAG Uber 45.348 Wohnungen und 156.000 m?
Gewerbeflachen mit einer Wohn- und Nutz-
flache von insgesamt fast 3,2 Millionen Qua-
dratmeter. Die Durchschnittsmiete lag 2021
bei 7,12 Euro pro Quadratmeter und damit wie
in den Vorjahren deutlich unter dem Kélner
Mittelwert. Mit Instandhaltungsaufwendungen
von 20,40 Euro pro Quadratmeter (Gesamt:
64 Millionen Euro in 2021) liegt die GAG im
oberen Bereich der deutschen Wohnungs-
unternehmen und unterstreicht damit ihren
Anspruch, Gebaude und Wohnungen in einem
fir Mietende attraktiven Zustand zu halten.

Wohnungsbau in Bickendorf

In unmittelbarer Nachbarschaft der traditions-
reichen und denkmalgeschutzten Rosenhof-
siedlung der GAG in Bickendorf wurden die
Bauarbeiten auf einem lange Zeit gewerblich
genutzten Grundstiick am Hauschensweg im
vergangenen Jahr abgeschlossen. Dadurch
wird die historische Siedlung weiterentwickelt
und eine stadtebauliche Licke im Quartier
geschlossen. Auf dem etwa 13.400 m? gro3en
Areal entstanden insgesamt 193 Wohnungen,
offentlich geférdert und freifinanziert, eine
viergruppige Kindertagesstatte, ein Nach-
barschaftscafé am Standort des historischen
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Herzhauschens, ein 6ffentlicher Spielplatz
und eine Tiefgarage. Grundlage ist der bei
einer Mehrfachbeauftragung ausgewahlte
stadtebauliche Entwurf des Architekturburos
Lorenzen aus Berlin. Eine Besonderheit ist
der Wiederaufbau des historischen Herzhaus-
chens in monolithischer Bauweise und unter
teilweiser Wiederverwendung der ursprungli-
chen Mauersteine.

Nur wenige Meter weiter am Erlenweg und
ebenfalls in direkter Nachbarschaft der Ro-
senhofsiedlung begannen die Arbeiten an
drei jeweils dreigeschossigen Neubauten mit
zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss. Sie
ersetzen die Bestandsgebaude an gleicher
Stelle, die nicht mehr zeitgemal waren. Insge-
samt entstehen dort 86 Wohnungen, 60 da-
von offentlich gefordert. Geplant wurden sie
vom Buro Laumann Architekten. Neben den
Mietwohnungen wird auch eine Wohngruppe
fur erwachsene Menschen mit Behinderung
errichtet. Einer der drei Neubauten wird fur
ein weiteres Mehrgenerationen-Wohnprojekt
der GAG genutzt. In Kooperation mit dem
Verein WohnBunt entstehen dort 13 Wohnun-
gen und ein groBer Gemeinschaftsraum fur
das gemeinschaftliche Wohnen unter einem
Dach. Die Fertigstellung des Gesamtprojekts
ist fur Herbst 2023 vorgesehen.

Neue und modernisierte Quartiere in Kalk
Lange Jahre blieb das rund 11.000 m? gro-
Be Grundstlck des friheren Metallhandels
Huwald-Hammacher an der RobertstraBBe in
Kalk ungenutzt. Jetzt hat die GAG die Ge-
werbebrache zu einem neuen Wohnquartier
entwickelt. Dort entstanden 243 6ffentlich
geforderte und freifinanzierte Wohnungen
sowie Appartements fur Studierende. Dazu

kommen ein Mehrgenerationen-Wohnprojekt,
eine Wohngruppe, eine sechsgruppige Kin-
dertagesstatte, acht Gewerbeeinheiten und
ein offentlicher Spielplatz. Der nérdliche
Teilabschnitt der Bebauung wurde vom Biro
HOME Architekten geplant, fir den sudlichen
Abschnitt wurden die Buros Schilling Archi-
tekten und Lorber Paul Architekten beauf-
tragt. Das Mehrgenerationen-Wohnprojekt
wurde in Kooperation mit dem Bewohnerver-
ein futur3 realisiert.

Wohnungsbau an stadtebaulich exponierter
Stelle hat die GAG auch nur wenige hundert
Meter entfernt an der Kalker Hauptstrafe,
am Entree zum Stadtteil Kalk realisiert. Auf
einem rund 12.000 m?2 groBen Grundstiick,
vis-a-vis zum Kolner Polizeiprasidium und
verkehrsmafig gut angebunden, entstan-
den 181 o6ffentlich geférderte Wohnungen in
unterschiedlichen GroéBen, 70 Appartements
fir Studierende, eine Wohngruppe, eine Kin-
dertagesstatte und eine Jugendeinrichtung.
Entworfen hat das neue Quartier das Buro
Jack Molina Architekten.

Umfangreiche Bestande halt die GAG bereits
seit Jahrzehnten im Norden von Koln-Kalk.
Die zur Entstehungszeit zumeist in einfacher
Bauweise errichteten Gebaude entsprechen
nicht mehr einem zeitgemaBen Wohnstan-
dard und werden bereits seit mehreren Jah-
ren modernisiert oder durch moderne Neu-
bauten ersetzt. Bis 2029 wurden und werden
so rund 670 Wohnungen durch Modernisie-
rung und Neubau fertiggestellt. Dabei ist es
das erklarte Ziel, qualitativ gute und bedarfs-
gerechte Wohnungen sowie Freiraume in
einer stabilen Nachbarschaft zu nach wie vor
bezahlbaren Mieten anzubieten.
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Fur das gesamte Quartier im Kalker Norden
ein wichtiger Impuls. Im vergangenen Jahr
stand das sogenannte Baufeld 10 im Mittel-
punkt, ein Karree zwischen der Albermann-
straB3e, der EythstraB3e, der Lilienthalstral3e
und der LoestraBe. Dort wird der GrofBteil der
vorhandenen Wohnungen durch Neubauten
mit insgesamt rund 95 6ffentlich geférderten
Wohnungen ersetzt. Auch eine GroBtages-
pflege wird dort untergebracht. Die vierge-
schossigen Gebaude erhalten zusatzlich ein
ausgebautes Dachgeschoss. Die Fertigstel-
lung der vom Architekturbiro Lorber Paul
geplanten Neubauten ist flr Herbst 2022
vorgesehen. Bereits im Fruhjahr 2022 wurde
die Modernisierung eines Bestandsgebaudes
an der Ecke LilienthalstraBe/EythstraBe abge-
schlossen. Hier hat das Buro florczak planing
die Planung ubernommen. Das Gebaude mit
zehn Wohnungen wird energetisch ertlchtigt
durch Dammung der AuBenfassade sowie
der Decken zum Dachboden und zum Keller,
durch einen Austausch der Fenster und neue
Heizkorper in den Wohnungen. Die Energie-
versorgung erfolgt durch den benachbarten
Neubau, sodass eine eigene Heizzentrale
nicht notwendig ist. Eine Sanierung der Bader,
neue Versorgungs- und Abwasserleitungen,
die Uberarbeitung der Elektroinstallation und
der Anbau von Balkonen komplettieren diese
Modernisierung.
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Mehr Wohnraum in Chorweiler

248 neue Wohnungen, 148 davon 6ffentlich
gefordert, wurden 2020 und 2021 an der
SwinestraBe in Chorweiler fertiggestellt. Ein
Teil der geforderten Wohnungen ist fir ge-
flichtete Menschen vorbehalten. Dazu kom-
men zwei Wohngruppen mit 15 Platzen fur
pflegebedurftige Menschen. Die Bebauung ist
vier- bis sechsgeschossig, Freiraume mit Mie-
tergarten und Spielplatzen sowie Stellplatze
oberirdisch und in einer Tiefgarage gehoren
ebenfalls zu diesem gelungenen Bauvorha-
ben. Zentrales Element des neuen Quartiers
ist ein in Ost-West-Richtung verlaufender
Anger als halboffentliche Grunflache, die die
beiden hofartigen Gebaude im Norden mit
der Zeilenbebauung im Stden verbindet. Die
Planung ist das Ergebnis eines Landeswett-
bewerbes, den das Architekturburo Querfeld-
eins aus Dresden gewonnen hat.

Auf einem rund 5.500 m? groBen Grundstlick
an der Ecke MoldaustraBe/Merianstrafe,
ebenfalls in Chorweiler, haben 2020 die Ar-
beiten an 86 neuen Wohnungen begonnen.
Alle sind 6ffentlich gefordert, die Wohnflache
betragt insgesamt rund 5.800 m?2. 48 Stell-
platze in einer Tiefgarage komplettieren das
Bauvorhaben. 2022 wurde das neue Quartier
voraussichtlich fertiggestellt. Es fugt sich
harmonisch in die Umgebung ein und starkt
den Bestand von rund 1.200 Wohnungen,
den die GAG bereits im Norden von Chorwei-
ler halt. Die Planung des Gebaudes erfolgte
durch Lorber Paul Architekten.

Beitrage der Kooperationspartner*innen

Modernisierung in Chorweiler schreitet voran
Die Ubernahme von rund 1.200 vormals
zwangsverwalteten Wohnungen im Zentrum
von Chorweiler ist ein landesweit beachtetes
Projekt der GAG. Ziel nach der Ubernahme der
Bestande im Jahr 2016 war es, den Instand-
haltungsstau abzubauen und die Gebaude

an der Florenzer StraBe, 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 Lebens-
bedingungen der Bewohner*innen zu verbes-
sern. Direkt nach der Ubernahme hat die GAG
zunachst die sicherheitsrelevanten Arbeiten in
Angriff genommen. AuBerdem wird das Wohn-
umfeld regelmaBig aufgeraumt und Sperrmuill
beseitigt. In den Wohnungen selbst wurden
und werden nach und nach die Wasser- und
Abwasserleitungen sowie die Hauptleitungen
der Heizungsstrange ausgetauscht und die
Badezimmer erneuert. Die Wohnungen erhal-
ten zudem neue Elektrozuleitungen und Unter-
verteilungen. Durch die Anderung der Férder-
bedingungen des Landes Nordrhein-Westfalen
wurde die GAG dann 2019 in die Lage ver-
setzt, die urspringliche Instandsetzung um
eine energetische Modernisierung auszuwei-
ten. Dabei werden unter anderem auch die
Fenster ausgetauscht, die Fassaden gedammt
und farblich neugestaltet sowie die Heizanla-
gen optimiert. Diese Arbeiten wurden in 2021
an der Osloer StraBe und an der Stockholmer
Allee intensiv fortgesetzt. Im Zusammenhang
mit der Modernisierung begannen auBBerdem
an der Osloer StraBe der Abbruch eines der

in die Jahre gekommenen Hauser und die
Vorbereitungen fir einen Neubau. Das vor-
handene kleinere Bestandsgebaude wird dort
durch einen siebengeschossigen Neubau mit

28 offentlich geférderten Wohnungen ersetzt.
Darlber hinaus ziehen das Quartierszentrum
Chorweiler und der Standort Chorweiler des
Kundencenters Nord gemeinsam in den Neu-
bau ein. Dieser Neubau wird voraussichtlich
Mitte 2023 fertiggestellt. Die gesamte Moder-
nisierungsmaBnahme in Chorweiler Nord wird
voraussichtlich bis 2026 andauern.

Bauvorhaben auf der

rechten Rheinseite gestartet

Neue Potenziale fur das Wohnen in KéIn nutzt
die GAG im Bereich Mulheimer Ring/Bergisch
Gladbacher StraBe in Buchheim. Zum einen
entstehen im Bereich Mulheimer Ring 1 -7 auf
einem Bestandsgrundstiick rund 84 offent-
lich geforderte Wohnungen als Ersatz fur die
vorhandenen und schon lange nicht mehr
zeitgemaBen, sehr einfachen Wohnungen. Mit
dieser BaumaBnahme wird der Bestand im
Stadtteil gestarkt und aufgewertet.

An der Ecke Milheimer Ring/Bergisch
Gladbacher StraBe liegt ein groBtenteils
ungenutztes Grundstuck, das lange Zeit als
Wendeschleife fur die frihere KVB-Stadt-
bahnstrecke vorgehalten wurde. Da auf der
Bergisch Gladbacher StraBe schon seit vie-
len Jahren keine Stadtbahnen mehr fahren,
wurde nun endlich der Weg frei, um auf dem
insgesamt fast 10.000 m?2 groBen Areal eine
Wohnbebauung zu realisieren. Unter Einbezug
eines GAG-Bestandsgrundstucks entstehen
in zwei Bauabschnitten insgesamt rund 130
Wohnungen, Uberwiegend 6ffentlich gefor-
dert, mit einer Wohnflache von zusammen
rund 9.500 m2. Dazu kommt eine sechsgrup-
pige Kindertagesstatte, die auf zwei Ebenen
neu gebaut wird. Beide Vorhaben wurden
durch Molestina Architekten geplant.
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Ein weiteres neues Quartier entsteht in Poll,
nicht allzu weit entfernt vom Rhein. Von der
Stadt KoIn hat die GAG ein rund 6.200 m?
groBes Grundstick entlang der Siegburger
StraBBe erworben und errichtet dort rund 70
offentlich geférderte Wohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von rund 5.900 m2. Auch
zwei Wohngruppen fir Menschen mit Behin-
derung und ein so genannter Infrastruktur-
raum, der rund 50 m?2 grof3 ist und von den
Menschen im neuen Quartier fir unterschied-
liche Zwecke genutzt werden kann, werden

in den Bau integriert. Die Planungen fur die
Neubauten wurden vom Architekturburo
HOME Architekten erstellt. Voraussichtlich im
Herbst 2022 kénnen die ersten Mieter*innen
die Neubauten beziehen.

Projekte in Porz

Tradition und Moderne werden verbunden

bei einem Bauvorhaben in der Innenstadt von
Porz, an der Ecke HauptstraBe/Poststralle.
Die Spitze des dreieckigen und rund 4.500 m?
groBen Grundstlicks bildet ein unter Denk-
malschutz stehendes Gebaude aus den An-
fangsjahren des 20. Jahrhunderts. Aufgrund
der sehr schlechten Bausubstanz ist eine
ganzheitliche denkmalgerechte Modernisie-
rung ausgeschlossen. Aber die straBenseiti-
gen historischen Fassaden mit dem Schriftzug
des lange Jahre dort ansassigen Friseurge-
schafts sollen instandgesetzt werden. Neu
und modern sind dagegen die Neubauten, die
auf dem Ubrigen Grundstlick entstehen: ein
neues Quartier mit rund 76 6ffentlich gefor-
derten Wohnungen und einer Gesamtwohn-
flache von rund 5.200 m2. Entworfen hat das
neue Quartier das Kolner Architekturburo
Dewey Muller. Die Neubebauung erfolgt in
zwei Bauabschnitten und hat 2021 begonnen.
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Voraussichtlich im Herbst 2023 ist das neue
Quartier an exponierter Stelle im Porzer Zent-
rum fertiggestellt.

Mietwohnungen und Einfamilienhauser ent-
stehen auf einer friher landwirtschaftlich
genutzten Flache in Porz-Elsdorf. Die Arbei-
ten am neuen Muhlenwegviertel haben 2020
begonnen. Sudlich der FriedensstraBe sowie
rechts und links des Mihlenweges entstehen
in den nachsten Jahren rund 120 Mietwoh-
nungen, Uberwiegend offentlich geférdert in
den Einkommensgruppen A und B, und 30
Einfamilienhauser, die als Reihenhauser oder
Doppelhaushalften ausgefuhrt werden. Wei-
tere 16 Einfamilienhauser errichtet ein Bau-
trager. Die Gesamtwohnflache betragt fast
9.000 m? bei den Mietwohnungen und mehr
als 4.000 m? bei den von der GAG errichteten
Einfamilienhausern. Ein groBer 6ffentlicher
Spielplatz und viel Grun grenzen die Neubau-
ten nach Sitden hin ab. Das neue Quartier ist
verkehrstechnisch sehr gut angeschlossen
und bietet viele Freizeit- und Erholungsmoég-
lichkeiten in der naheren Umgebung. Geplant
wurde es von den Kolner Buros bau.raum
architekten und Architekten Schénborn. Kom-
plett fertiggestellt ist das Mihlenwegviertel
voraussichtlich Ende 2022.

Quartierserneuerung in der
Kannebackersiedlung

Bei den Bestandserneuerungen stand auch
2021 die Kannebackersiedlung in Humboldt/
Gremberg im Blickpunkt. Im Zuge einer ener-
getischen Modernisierung werden rund 800
von den vorhandenen rund 900 Wohnungen
modernisiert. 156 davon wurden 2020 fertig-
gestellt. Sie erhielten neue Fenster, die Fassa-
den sowie Kellerdecken und die obersten
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Geschossdecken wurden warmegedammt.
Daruber hinaus wurden Hauseingangstu-

ren und Eingangsvordacher erneuert. Um
dringend bendétigten neuen Wohnraum zu
schaffen, werden durch Neubauten und Auf-
stockungen im Quartier insgesamt rund 219
neue Wohnungen zusatzlich errichtet. Der
Uberwiegende Teil davon ist 6ffentlich gefor-
dert und barrierefrei, einige sind fur Senioren-
wohnen vorgesehen. Neben dem Bau neuer
Wohngebaude finden auch Aufstockungen
auf bestehenden Gebauden statt, wodurch
39 Wohnungen fur Studierende entstehen.
AuBerdem geplant sind eine Tageseinrich-
tung fur altere Menschen, eine viergruppige
Kindertagesstatte, eine Demenz-WG, Woh-
nungen fur Taubblinde und ein Quartierstreff.
Grundlegend erneuert wird auch die Stell-
platzsituation in der Kannebackersiedlung.
Rund 800 neue Abstellplatze werden auBBer-
dem fur Fahrrader geschaffen. Weiter ge-
starkt wird der Radverkehr vor Ort auch durch
die bessere Vernetzung der Radwege im
Quartier mit der Umgebung. Dazu werden die
AuBenanlagen erneuert und deutlich aufge-
wertet. Diese MaBnahmen werden in enger
Abstimmung mit der Stadt Koln geplant und
durchgefihrt. Durch eine Kooperation mit
dem Naturschutzbund Deutschland (NABU)
werden auBerdem eine Reihe von 6kologi-
schen Projekten, z. B. das Anbringen von Nist-
kasten im AuBenbereich oder die Schaffung
von Nistléchern in den Hausfassaden, durch-
gefuhrt. Dabei sollen auch die Mieter*innen
aktiv mit eingebunden werden.

Frischzellenkur im Kélner Westen

Zum historischen und denkmalgeschitz-
ten Erbe der GAG Immobilien AG gehoren
auch drei Wohnblocke in Ehrenfeld, an der

AlpenerstraBe, der MarienstraBBe und der
Subbelrather StraBe. 1927 wurden die drei
Blocke, jeweils geplant von unterschiedlichen
Architektenteams, flr Arbeiter der umliegen-
den Industriebetriebe und deren Familien
errichtet. Nach rund 90 Jahren waren jedoch
umfangreiche Modernisierungen notwendig.
2020 und 2021 wurden weitere Bauabschnit-
te fertiggestellt. Grundlegende Neuerung ist
der erstmalige Einbau einer Heizungsanlage,
mit der sich die Wohnungen nun komfortabel
und energieeffizient beheizen lassen. DarU-
ber hinaus wurden die Dacher ausgebessert
und gedammt, Speicherbéden und Kellerde-
cken gedammt, die Fassaden gereinigt und
instandgesetzt sowie die vorhandenen Kunst-
stofffenster gegen denkmalgerechte Holz-
Sprossenfenster ausgetauscht. Weitere MaB-
nahmen waren unter anderem die Erneuerung
der Sanitar- und Elektroinstallation. Dabei
wurden samtliche Sanitarobjekte in den Woh-
nungen ausgetauscht, wozu die Bader umge-
baut und teilweise vergroBert wurden.

In Bocklemlnd befinden sich weitere knapp
70 Wohnungen fur altere Menschen in der
Modernisierung. Die Seniorenwohnanlage am
Rande des Gorlinger Zentrums besteht aus
zwei Hausern und wurde 1971 von der GAG
als Bestandteil der neuen GroBsiedlung Koln-
Bocklemind/Mengenich errichtet. Mit ihren
140 (Gorlinger Zentrum 30 a, b) und

90 Wohnungen (TollerstraBBe 1) sind sie das
Zuhause flr zahlreiche altere Menschen.
Pflegebereiche und zahlreiche Angebote

der Sozial-Betriebe-KéIn GmbH (SBK) bie-
ten Hilfestellung und Unterstutzung im All-
tag. Nach gut 50 Jahren werden die beiden
Gebaude nun auf einen zeitgemaBen Stand
gebracht. Mit der Modernisierung des Ge-
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baudes am Gorlinger Zentrum und seinen
Wohnungen wurde bereits begonnen. Sie
erfolgt im bewohnten Zustand, was zu der
groBen Herausforderung fuhrt, die techni-
schen Notwendigkeiten und die Belange der
zum Teil pflegebedirftigen Bewohner*innen
bestmadglich zu vereinen. Zum Schutz der
alteren Menschen wurden die Arbeiten in der
Hochphase der Corona-Pandemie zeitweise
ausgesetzt. Die Gebaude werden energetisch
modernisiert, das heif3t, Fassade, Kellerdecke
und Dach werden gedammt und neue Fens-
ter eingebaut. In allen Wohnungen werden
die Bader komplett erneuert und barrierefrei
gestaltet. Samtliche Steige- und Fallleitungen
fur Frisch- und Abwasser sowie die Sanitarin-
stallationen werden erneuert, die Abluftanla-
ge der Badezimmer wird ebenfalls vollstandig
erneuert und zum Einbau einer kontrollierten
Wohnraumliftung genutzt. Die Elektroinstal-
lation wird Uberarbeitet und teilweise erneu-
ert und die Balkone am Haus werden saniert.
Voraussichtlich im Frihjahr 2023 ist die
Seniorenwohnanlage auf einem neuen und
modernen Stand.
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Kolner Haus- und Grundbesitzer-
verein von 1888 e.V.

Bauen muss in der Praxis ermdglicht werden
Die Nachfrage braucht mehr Angebot

In eigener Sache

Der Kélner Haus- und Grundbesitzerverein
von 1888 ist mit seinen Uber 28.000 Mit-
gliedern der groBte Verein dieser Art in NRW
und der zweitgréBte in Deutschland. Rund

50 Mitarbeiter*innen sowie noch einmal 25
Berater*innen stehen im Verein und zwei
GmbHs den Kunden in allen Belangen rund
um das private Immobilieneigentum tatkraftig
zur Seite.

Angefangen mit einem umfangreichen Bera-
tungsangebot rund um Recht, Bau, Energie
oder Steuern, Uber das Fertigen von Neben-
kostenabrechnungen bis hin zur Hausverwal-
tung oder Maklerleistungen steht den Mitglie-
dern ein groBBes Dienstleistungsangebot zur
Verfligung. Sein Angebot halt der Verein in
vier Geschaftsstellen in KéIn und dem Rhein-
Erft-Kreis vor. Neben der Individualberatung
vertritt der Verein die Gesamtinteressen der
privaten Eigentimer gegenuiber Politik und
Verwaltung vor allem auf Kommunal- und
Landesebene. Der Verein ist mit dem Woh-
nungsamt partnerschaftlich verbunden. In
gegenseitigem Vertrauen werden Losungs-
vorschlage fur die vielfaltigen Probleme am
Wohnungsmarkt besprochen und auch erar-
beitet. Hierzu gehort die Belegungsvereinba-
rung im geférderten Wohnungsbau oder auch
die Erarbeitung des Kolner Mietspiegels. Der
Verein dankt dem Wohnungsamt mit seinem
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Leiter Josef Ludwig an der Spitze fur die gute
Zusammenarbeit.

Lage am Wohnungsmarkt

Unstreitig gehoren die Probleme am Kolner
Wohnungsmarkt zum Drangendsten, was uns
auf kommunaler Ebene beschaftigt. Leider ist
nicht abzusehen, dass wir diese Herausfor-
derungen kurzfristig einer Losung zufihren
konnen. Dies hat verschiedenste Grinde.

Nach Ansicht des Kolner Haus- und Grund-
besitzervereins ist jedoch der wesentlichste
Grund, dass nach wie vor zu wenig gebaut
wird. Die Nachfrage braucht aber mehr Ange-
bot. Denn nur eine merkliche Ausweitung des
Wohnungsangebots wird den Druck am Markt
entspannen konnen. Tatsache ist, dass wir seit
Jahren die bendtigten Fertigstellungszahlen
nicht vorweisen konnen. Hier ist nicht nur die
Bauwirtschaft, sondern auch Verwaltung und
Politik gefragt, das Bauen grundsatzlich zu
ermoglichen. Vor allem bei der Innenverdich-
tung werden viele Bauvorhaben auf den Wi-
derstand der ansassigen astof3en. Da jedoch
der Innenverdichtung politisch der Vorrang
zur Schaffung von neuem Wohnraum einge-
raumt wurde, mussen auf allen politischen
Ebenen auch dementsprechende Entschei-
dungen getroffen werden, um das Bauen zu
ermoglichen. Leider hat es hier in der jungsten
Vergangenheit o6fters Beschliisse gegeben,
die die Schaffung von Wohnraum - auch in
wesentlichem MaBe - verhindert haben.

Private Kleinvermieter stellen rund 2/3

des Kélner Mietwohnungsbestands
Unzweifelhaft haben die Mieten auch in Koln
Steigerungen zu verkraften. Nach wie vor
liegt jedoch das Mietniveau in Kéln unter dem

vergleichbarer, deutscher GroBstadte. So lag
KoIn im Jahr 2021 nach Aussage von empirca
nicht unter den ,Top 10" Stellt man die Men-
ge der Neuvertragsmieten in Relation zu den
Bestandsmieten, so stellen diese nur einen
geringen Teil des gesamten Vermietungs-
markts dar. Daher lassen sich aus der Preis-
entwicklung von Neuvertragsmieten kaum
Ruckschlisse auf das gesamte Kolner Mietni-
veau ziehen.

Der geférderte Wohnungsbau ist eine wichti-
ge Stutze zur Sicherung des Kolner Mietgefu-
ges. Auch die privaten Kleinvermieter tragen
wesentlich zur moderaten Entwicklung der
Kolner Bestandsmieten bei. Sie stellen rund
2/3 des gesamten Kdélner Mietwohnungs-
bestands zur Verfugung und sind eine uner-
lassliche und verlassliche Partner *in auf dem
Koélner Wohnungsmarkt.

Hier macht sich besonders die Tat-

sache bemerkbar, dass die privaten
Kleinvermieter*innen mehr Wert auf langfris-
tige Mietverhaltnisse als auf die Maximierung
ihrer Mieteinnahmen legen. Mieten werden
oft Uber Jahre hinweg nicht angepasst. So
lagen die Steigerungen im Mietspiegel 2021
bei Wohnungen bis Baujahr 2004 bei maxi-
mal 1,5% jahrlich. Die Verbraucherpreise in
Deutschland haben sich dagegen im Jahres-
durchschnitt 2021 um 3,1 Prozent gegenlber
2020 erhoht.

Erbpachtrecht auf stadtischen Grundstiicken
Das Ratsblndnis hat beschlossen, Grund-
stucke fur den Wohnungsbau ausschlieB3lich
im Erbpachtmodell vergeben zu wollen. Der
Kolner Haus- und Grundbesitzerverein zeigt
fur die Entscheidung Verstandnis und steht
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dieser generell nicht entgegen. Jedoch soll
die Vergabe hauptsachlich an Bestandshalter,
also an Vermieter, erfolgen. Die Begrundung
von Teil- und Sondereigentum ist ausge-
schlossen. Eigentumserwerb auf stadtischen
Grundstlcken, die in Erbpacht vergeben wer-
den, ist damit nicht mehr moglich.

Aus Sicht des Kélner Haus- und Grundbe-
sitzervereins ist es fur eine Stadt generell
schadlich, den Eigentumserwerb derart

zu beschranken. Die Stadt Koln ist mit ei-
ner der groBten Grundeigentimer*innen.
Wenn der Grunderwerb nur noch auf priva-
ten Flachen maoglich sein wird, dann sen-
det die Stadt ein eindeutiges Zeichen an
Immobilieneigentimer*innen, dass diese
unerwulnscht sind. Dabei geht es nicht allein
um die zahlungskraftige Klientel, sondern vor
allem um die Mittelschicht. Diese wird sich
in Zukunft noch verstarkt in den Umlandge-
meinden nach Wohneigentum umsehen.

Der Beschluss widerspricht nach Ansicht des
Koélner Haus- und Grundbesitzerverein auch
den Zielen von gemischten Stadtquartieren,
fur die eine bestimmte Eigentumsquote unab-
dingbar ist.

Soziale Erhaltungssatzungen

Soziale Erhaltungssatzungen stellen einen
massiven Eingriff in die Eigentumsrechte von
Immobilienbesitzer*innen darf. Daher dirfen
sie nur mit auBerster Vorsicht und mit Be-
dacht angewandt werden.

Vor dem Hintergrund eines Urteils des
BVerfG, mit dem das stadtische Vorkaufs-
recht massiv eingeschrankt wurde, ist die
soziale Erhaltungssatzung eines ihrer wirk-
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samsten Mittel beraubt. Daruber hinaus ist
immer noch die Meinung weit verbreitet, mit
der Satzung lieBen sich die Mieten deckeln.
Das ist nicht der Fall. Soziale Erhaltungs-
satzungen sind stadtebauliche Instrumente
und als solche anzuwenden. Durch den mas-
siven Eingriff in ihre Rechte wird privaten
Eigentiumer*innen die Bewirtschaftung ihrer
Immobilien z.B. Modernisierung erheblich
erschwert. Vor allem vor dem Hintergrund der
klimatischen Herausforderungen sind Moder-
nisierungsbemuhungen im Gebaudebestand
ohne Einschrankungen zu ermdéglichen.

Bis heute gibt es keine 6ffentlichen Ergebnis-
se einer Evaluierung der bestehenden Satzun-
gen. Bevor neue Satzungen geplant werden,
sollten Wirksamkeit und Haufigkeit der An-
wendung bestehender Satzungen nachgewie-
sen werden.

Mietspiegel

Obwohl es sich bei dem Kdlner Mietspiegel
rein rechtlich nach wie vor um einen einfa-
chen Mietspiegel handelt - in Abgrenzung
zum qualifizierten Mietspiegel - spiegelt die
breite Datenbasis durchaus ein sehr genaues
Abbild der Realitat wider. Der geplante Vor-
stof3, in KéIn umgehend einen qualifizierten
Mietspiegel einfihren zu wollen, ist der Sache
nicht dienlich.

Er genieB3t ein auBerordentlich hohes Maf3

an Anerkennung und sichert im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben das hohe Gut des
Rechtsfriedens. Er ist rechtssicher und wird
von den Gerichten als valide angesehen. Die
Arbeitsgemeinschaft Kdlner Mietspiegel unter
Moderation der Rheinischen Immobilienbdrse
setzt alle gesetzlich notwendigen Bausteine
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wie z.B. die zusatzliche Veroffentlichung einer
Dokumentation zum Mietspiegel um. Damit
stutzt sich der Mietspiegel auf eine qualitativ
sichere, breite empirische Datengrundlage.
Die beteiligten Wohnungsmarktakteure sind
Kenner des lokalen Mietenmarktes und tragen
zur sachlichen Evaluierung der Mietenent-
wicklung bei.

Insofern besteht aus Sicht des Kdlner Haus-
und Grundbesitzervereins derzeit keine
Notwendigkeit, in KéIn einen qualifizierten
Mietspiegel einzufihren. Dies kann sich durch
Bundesgesetzgebung andern. Bis dahin sollte
jedoch an dem bewahrten Instrument festge-
halten werden.

Mieterverein Koln

Der Mieterverein Koln ist der drittgroBte
Mieterverein Deutschlands. Am 31.12.2021
betrug seine Mitgliederzahl 67.829. Der
Verein verzeichnete somit im zweiten Jahr
nacheinander ein Rekordergebnis. An der
Spitze des Vereins stehen Franz-Xaver Cor-
neth als Vorsitzender des Vorstands und die
beiden Geschaftsfuhrer*innen Sarah Primus
und Hans Jorg Depel. Hans-Jurgen Oldiges,
der Vorganger Sarah Primus’, schied nach
27-jahriger Tatigkeit in dieser Funktion zum
31.08.2021 aus.

Wohnungspolitik

Wie schon in den Jahren zuvor, suchte der
Mieterverein Kéln vermehrt das Gesprach mit
Vertreter*innen von Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft.

Zudem unterstitzte der Mieterverein Koln
weiterhin die Kampagne ,Mietenstopp”, die
bundesweit u. a. die Begrenzung von Miet-
erhohungen fordert, die Verscharfung der
Mietpreisbremse und die sozialvertragliche
Gestaltung von Klimaschutz und Warmewen-
de durch eine faire energetische Gebaudes-
anierung. Zu diesem Zweck organisierte der
Mieterverein gemeinsam mit dem Deutschen
Gewerkschaftsbund am 19.06.2021 eine
Pressekonferenz im Deutzer Hafen, in welcher
er verstarkt auf die Wohnungsnot in KéIn hin-
wies und welcher MaBnahmen es bedurfe, um
dieser entgegenzuwirken.

Des Weiteren ist der Mieterverein Teil des
Blindnisses ,Wir-Wollen-Wohnen!”, einem Zu-
sammenschluss aus dem Deutschen Mieter-
bund, dem Deutschen Gewerkschaftsbund
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und Sozial- und Wohlfahrtsverbanden, der
sich fur den Erhalt und Ausbau des Mieter-
schutzes einsetzt, mehr 6ffentlich geforderten
Wohnungsbau fordert und eine nachhaltige
und soziale Wohnungswirtschaft.

Der Mieterverein steht im standigen Aus-
tausch mit Vertreter*innen aus Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft, um diese nicht
nur fir die Probleme von Mieter*innen zu
sensibilisieren, sondern auch um Ergebnisse
zu erlangen, die deren Interessen berlcksich-
tigen. Man traf sich deshalb u. a. mit der Lan-
desministerin fur Heimat, Kommunales, Bau-
und Gleichstellung NRW Ina Scharrenbach,
der Kolner Oberblrgermeisterin Henriette
Reker, dem Kolner Baudezernenten Markus
Greitemann, dem Leiter des Amtes fur Woh-
nungswesen Koln Josef Ludwig, aber auch
mit Vertreter*innen der Wohnungswirtschaft,
so z.B. mit Vorstandsmitgliedern der Vonovia
AG und der LEG AG. Gleichzeitig sucht der
Verein aber weiterhin das Gesprach mit der
Basis und stand deshalb auch im Austausch
mit ,Mietrebell” Kalle Gerigk und der Initiative
.Severinsviertel erhalten.”

Der Mieterverein Koln ist nicht nur an der
Stellung des Kolner Mietspiegels beteiligt,
sondern auch an diverser anderer Mietspiegel
im Kolner Umland, zu welcher man sich

mit Vertreter*innen der Haus-, Wohnungs-
und Grundstlickseigentumer*innen, den
jeweiligen Kommunen und der Rheinischen
Immobilienbdrse zu konstruktiven Verhand-
lungen traf.

Aus unserer Rechtsabteilung

Mittlerweile sind in der Rechtsabteilung des
Mietervereins Koln 21 Volljurist*innen fest
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angestellt, die jahrlich weit mehr als 30.000
personliche Beratungstermine wahrnehmen.
Im Zuge der Corona-Pandemie mussten
diese Termine jedoch vermehrt telefonisch
durchgefuhrt werden, da samtliche sieben
Geschaftsstellen in Kéln und seinem Umland
viele Monate fur den Besucherverkehr ge-
schlossen waren.

Presse und Offentlichkeitsarbeit

Der Mieterverein Koln ist weiterhin ein gefrag-
ter Ansprechpartner der Medien. RegelmaBig
steht er fur Fernsehen, Radio und Zeitungsin-
terviews zur Verfliigung. Gleichzeitig nutzt er
nicht nur seine Homepage, um Mitglieder und
Interessierte zu informieren, sondern neu-
erdings auch die sozialen Medien Facebook,
Twitter und Instagram.

Ausblick 2022

Hat sich die Corona-Pandemie auf den Woh-
nungsmarkt in Koln ausgewirkt? Wenn ja, wie
wird sie sich weiter auf diesen auswirken?
Das sind spannende Fragen, die es zu beant-
worten gilt.

1.079.301, so lautet eine der interessantesten
Zahlen, die KoéIn zum Jahresende 2021 ver-
melden konnte. Hierbei handelt es sich um die
Anzahl der Menschen, die in Koln zu diesem
Zeitpunkt lebten. Diese Zahl war deshalb so
interessant und uberraschend, weil es rund
8.700 Menschen weniger waren, als noch

ein Jahr zuvor. Die Bevolkerung Kélns sank
somit auf den niedrigsten Stand seit 2015!
Worauf ist dies zurlickzufihren, welche Aus-
wirkung hat dies auch auf die Wohnungssitu-
ation in KoéIn? Fir den Wohnungsmarkt ist die
Zahl der Haushalte jedenfalls von maBgebli-
cher Bedeutung. Vor Corona gingen samtliche
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seridosen Prognosen von einem standigen wei-
teren Anstieg der Bevolkerung Kolns aus. So-
gar die Prognose der Stadt KéIn ging vor Co-
rona noch von einem Bevdlkerungszuwachs
bis 2040 von 61.300 aus, die der ITNRW
sogar von mehr als 100.000 Menschen mehr.
Ist dies nur ein coronabedingter Einbruch
oder schon ein Trend? Von Bedeutung ist
dies fur die Frage, wie viele Wohnungen mehr
bendtigt die Stadt, um ihre Bewohner*innen
mit ausreichend Wohnraum zu versorgen.
2020 wurden in Koln gut 5.700 Wohneinhei-
ten fertiggestellt. Um den Bedarf zu decken
waren aber 14.000 no6tig gewesen. Zu diesem
Ergebnis kam jedenfalls der Okonom Michael
Voigtlander vom Institut der Deutschen Wirt-
schaft. Koln, die viertgroBte Stadt Deutsch-
lands, gehorte trotz enormen Bedarfs in den
Jahren zwischen 2016 und 2020 nicht einmal
zu den Top 30 der Stadte in Deutschland, in
denen am meisten gebaut wurde.

Corona hat die Lebens- und Arbeitsverhalt-
nisse und Bedingungen jedenfalls geandert.
Denkbar scheint nunmehr, dass Angestellte,
die inzwischen - und auch weiterhin - im
Home-Office arbeiten, nicht mehr auf Woh-
nungen in der Stadt angewiesen sind. Diese
Annahme bewahrheitet sich auch dadurch,
dass zwischenzeitlich ein Run auf den Speck-
gurtel KoIns eingetreten ist, insbesondere auf
Kommunen, die tUber eine funktionierende In-
frastruktur und eine ausreichende Anbindung
an den offentlichen Personennahverkehr
verfugen. Eine Folge dessen ist aber auch,
dass die Mieten in diesen Gemeinden stark
ansteigen und mittlerweile kaum noch eine
preiswerte Alternative zur Metropole KéIn
darstellen.

Kurzfristig wird dies, selbst wenn es sich tat-
sachlich nicht nur um einen coronabedingten
Einbruch handelt, ohnehin wenig Auswirkun-
gen auf den Kolner Wohnungsmarkt und die
Situation der Mieter*innen haben. Sollten sich
aber die langfristigen Bevolkerungsprogno-
sen trotz Corona bestatigen und Koln tat-
sachlich derart wachsen, wird dies den Druck
auf das ohnehin schrumpfende Segment des
preisgunstigen Wohnungsbestandes noch
mehr verstarken. Die Angebotsmieten stiegen
von 2010 - 2019 schon um 40% auf mittler-
weile 11,80 € pro m? und Monat. Betrachtet
man die Entwicklung der Baupreise in den
letzten Monaten und Jahren, so ist damit zu
rechnen, dass sich die Angebotsmieten von
Neubauwohnungen noch starker erhéhen
werden, sollten nicht GesetzesmafBnahmen
dies reglementieren.

Eine Studie der Hans-Bockler-Stiftung hat
ergeben, dass langst ein hoher Prozentsatz
der Kélner*innen mehr als 30, ja 40 Prozent
ihres monatlichen Einkommens fir die Miete
leisten. Wenn sich zudem noch, wie ange-
kiandigt, die Energiepreise drastisch erhéhen,
wird dies auch eine Auswirkung auf die Brut-
tomiete (insbesondere auf die darin enthal-
tenen Heizkosten) haben. Der Prozentsatz
der Kélner*innen die mehr als 30 oder sogar
40 Prozent ihres Einkommens fur die Miete
ausgeben, wird sich noch erhohen. Wohnen
in KéIn wird somit noch teurer! Es bedarf
somit zum einen mehr 6ffentlich geférdertem
Wohnungsbau, was sich schon daraus ergibt,
dass immer noch rund die Halfte der Kdlner
Bevolkerung ein Anspruch auf einen Wohn-
berechtigungsschein besitzt, wahrend nicht
einmal 7 Prozent der Kélner Wohnungen mit
offentlichen Mitteln gefordert sind. Es bedarf
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weiterer Wohnraumschutzsatzungen fur Koln,
um Verdrangungsprozesse zumindest sozi-
alvertraglicher zu gestalten. Berlin hat mehr
als 60 solcher Satzungen, Hamburg mehr als
40, Minchen mehr als 20, KéIn hat noch nur
2 und fur Mulheim soll eine dritte nun hin-
zukommen. Es bleibt ein Ratsel, warum Koln
mit solchen ,Milieuschutzsatzungen” derart
knausert.

Naturlich mussen auch - und das macht es
noch schwerer - 6kologische und klimatische
Gesichtspunkte Beachtung und Berucksich-
tigung finden. Pl6tzlich finden sich sogar
Stimmen, die deshalb ein Siedlungsprojekt
wie den Stadtteil Kreuzfeld im Kélner-Norden
stoppen mochten, zu dem man sich nun
endlich nach Jahrzehnten Uberlegung ent-
schlossen hat. All dies macht die Situation auf
dem Koélner Wohnungsmarkt zum Balanceakt.
Sollte sich die Anzahl der Kélner Haushalte in
den nachsten Jahren jedoch nicht drastisch
reduzieren, wird man auf derartige Siedlungs-
projekte wie Kreuzfeld angewiesen sein. Nur
mit dem Ausbau der Nachverdichtung, dem
SchlieBen von Baullicken, der Aufstockung
von Wohnungsgebauden und dem Uberbau-
en von Parkplatzen und Supermarkten wird
es nicht getan sein. Naturlich sind dies Mog-
lichkeiten, die in Zeiten akuter Wohnungsnot
genutzt werden mussen. Dass sie ausreichen,
muss bezweifelt werden. Duschen ohne nass
zu werden, das ist nun einmal nicht moglich.

Es ware schon, wenn der Ausblick in die Zu-
kunft des Kolner Wohnungsmarktes weniger
spannend ware. Noch ist es jedenfalls der
Blick in die Glaskugel.
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kdln ag — Arbeitsgemeinschaft
Kélner Wohnungsunternehmen
e.V.

koln ag: Starke Impulse fiir den Wohnungs-
markt in KéIn und dem Umland

Die Schaffung von neuen, bezahlbaren Woh-
nungen stand auch 2020 und 2021 im Mittel-
punkt der Geschaftsaktivitaten der koln ag,
der Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungs-
unternehmen. Mit einer erneut beeindrucken-
den Bautatigkeit haben die genossenschaft-
lichen, industrieverbundenen, kirchlichen,
kommunalen und sonstigen Wohnungsun-
ternehmen der kéln ag einen enormen Bei-
trag geleistet, um der steigenden Nachfrage
ein adaquates Angebot gegenlberzustellen:
2.270 Wohnungen wurden 2020 in KéIn und
im Umland durch die Mitgliedsunternehmen
fertiggestellt. 2021 kamen weitere 2.089
Wohnungen dazu. Neben der beeindrucken-
den Zahl von insgesamt 4.359 fertiggestell-
ten Wohnungen ist vor allem hervorzuhe-
ben, dass alle diese Wohnungen entweder
offentlich geférdert sind oder freifinanziert
im preisgunstigen Segment. Mit 1.922 fertig-
gestellten Neubauwohnungen allein in KéIn
war die Bauleistung der kdln ag auch in der
Rheinmetropole hervorragend. Doch auch im
Umland wurde kraftig gebaut und moderni-
siert: 1.256 Wohnungen wurden dort 2020
fertiggestellt, 2021 waren es 1.181. 1.063
Baugenehmigungen in KéIn und weitere
1.035 gestellte Bauantrage zum Jahresende
2021 sind ein weiterer Beleg dafur, dass der
Wohnungsbau den Mitgliedsunternehmen der
koln ag ein Anliegen mit hochster Prioritat ist.
Dabei legt die Gemeinschaft nicht nur Wert
auf die quantitativen Steigerungen, sondern

Beitrage der Kooperationspartner*innen

auch auf die Tatsache, dass hinter den Zahlen
abwechslungsreiche Quartiere mit qualitativ
hochwertigen Wohnungen stehen. Insofern
beteiligt sich die kdln ag mit den Projekten
ihrer Mitgliedsunternehmen auch an der stad-
tebaulichen Gestaltung.

Und das zu nach wie vor bezahlbaren Preisen.
Mit 7,00 €/m? lag die durchschnittliche Netto-
kaltmiete im vergangenen Jahr erneut um gut
ein Drittel unter dem Marktdurchschnitt. Fur
Koln selbst betrug die Durchschnittsmiete der
Mitgliedsunternehmen 7,09 €/m?2. Mit 15 Cent
oder 2,2 Prozent bewegte sich die Steigerung
der durchschnittlichen Nettokaltmiete aller
koéln ag-Wohnungen im Rahmen.

Alles in allem haben die Mitgliedsunterneh-
men in den vergangenen beiden Jahren mehr
als 1,5 Milliarden Euro in Neubau, Modernisie-
rung und Instandhaltung investiert. 2020 wa-
ren es 772 Millionen Euro, im darauffolgenden
Jahr bewegten sich die Investitionen mit 771
Millionen Euro auf dem gleichen Niveau. Damit
sorgt die koln ag nicht nur fir dringend bendo-
tigten Wohnraum, sondern starkt auch den
vorhandenen Wohnungsbestand. Von dieser
Leistung profitieren nicht nur die Menschen,
die vernunftigen und preiswerten Wohnraum
bekommen, davon profitieren auch die Wirt-
schaft und der Mittelstand in K6In und dem
Umland. Fur sie sind die Mitgliedsunterneh-
men der kéln ag wichtige Auftraggeber und
Motoren und starken in nicht unerheblichem
MaBe den Standort im Rheinland.

Schon heute leben in den rund 190.000
Wohnungen, Gber die die Mitgliedsunterneh-
men der kdln ag in der Rheinmetropole und
im Umland verfugen, Menschen aus mehr als

100 Nationen. Zahlreiche Nachbarschaften,
Bekanntschaften und sogar Freundschaften
sind entstanden, unabhangig von der Her-
kunft der Mieter*innen. Das friedliche Zusam-
menleben in den Vierteln und Quartieren ist
allen ein wichtiges Anliegen, das durch konti-
nuierliche Quartiersarbeit vor Ort und durch
zahlreiche Kooperationen geférdert und
gestarkt wird. Die Herausforderungen des
Kélner Wohnungsmarktes und die Notwen-
digkeit neuer und vor allem bezahlbarer Woh-
nungen bleiben allerdings nach wie vor groB.
Auch, weil durch den Zuzug von Geflichte-
ten, die auf der Suche nach Sicherheit und
Schutz vor Krieg und Verfolgung nach Koéln
und Umgebung gekommen sind, der Bedarf
an Wohnungen noch zusatzlich gestiegen ist.
Mit dem Krieg in der Ukraine hat sich dieser
Bedarf aufgrund der zahlreichen Geflichteten
noch einmal stark erhéht. Die Unterbringung
dieser Menschen, die dauerhaft hierbleiben
werden, war bereits in den vergangenen bei-
den Jahren eine weitere Aufgabe, die die kdln
ag zuverlassig bewaltigt hat. Die Mitglieds-
unternehmen engagieren sich, trotz eines
angespannten Wohnungsmarkts, auf dem

es faktisch keinen Leerstand gibt, aktiv bei
der Unterbringung von Geflichteten. 1.285
Bestandsmietwohnungen wurden 2020 far
die Unterbringung von Geflichteten bereit-
gestellt. Noch mehr, namlich 1.345, waren es
2021. Damit halten die Mitgliedsunternehmen
das hohe Niveau und leisten einen wichtigen
Beitrag zur Bewaltigung dieser gesamtgesell-
schaftlichen Aufgabe.

Daruber hinaus waren die Mitgliedsunterneh-
men der kéln ag im Rahmen lhrer Interessen-
vertretung und Ihres Engagements weiterhin
aktiv beteiligt, die wohnungspolitischen The-
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men, den Neubau in Kéln und dem Umland
und die Bestandserhaltung voranzutreiben.
Auch die Aus- und Weiterbildung des Perso-
nals in der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft wird von den Mitgliedsunternehmen
als wichtige Aufgabe verstanden. Alle diese
Themen wurden und werden durch intensi-
ve Mitarbeit z. B. im Wohnungsbauforum, im
Klimarat, in der IHK und in den eigenen Ver-
bandsgremien intensiv vorangetrieben.

Zur koln ag - Arbeitsgemeinschaft Kélner
Wohnungsunternehmen - zahlen 59 Woh-
nungsunternehmen sowie 15 fordernde
Unternehmen aus dem wohnungswirtschaft-
lichen Dienstleistungsumfeld. Die Wohnungs-
unternehmen verfugen Uber einen Bestand
von rund 190.000 Wohnungen in der Region
Koln. Allein im Koélner Stadtgebiet halten sie
mit 110.000 Wohnungen einen Anteil von 25
Prozent am gesamten Mietwohnungsbestand.
Die Grindung der Arbeitsgemeinschaft Kol-
ner Wohnungsunternehmen fand im Jahre
1949 noch unter dem Dach des damaligen
Gemeinnutzigkeitsgesetzes statt. Mitglieder
sind Wohnungsbaugenossenschaften, Woh-
nungsgesellschaften aus dem kommunalen,
kirchlichen und industrieverbundenen Be-
reich sowie andere Wohnungsunternehmen.
Das Engagement firs Wohnen in Koln ver-
deutlichen auch einige attraktive Beispiele fur
Neubauprojekte der Mitgliedsunternehmen:

Aachener SWG: Aktivim Kolner Siiden

Im Kolner Studen, auf dem Suarther Feld in
Koln-Rodenkirchen, errichtet die Aachener
Siedlungs- und Wohnungsgesellschaft (SWG)
37 Mietwohnungen in zwei Gebauden. 19
Wohnungen davon sind 6ffentlich gefordert,
neun preisgedampft und sieben freifinan-
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ziert. Dazu entstehen zwei Wohngruppen fir
jeweils sieben Menschen und 39 Tiefgara-
genstellplatze. Samtliche Wohneinheiten sind
barrierefrei, die Halfte sogar rollstuhlgerecht.
Ein KFW-55EE-Standard der Gebaude sowie
ein nachhaltiges Energiekonzept inklusive
Fernwarmeanschluss, Flachdachbegriinung
und Photovoltaik-Anlagen komplettieren das
nachhaltige Konzept. Das Grundstlck hat die
Stadt Kéln im Rahmen der Konzeptvergabe
nach Erbbaurecht vergeben. Aufgrund ihrer
Erfahrung im Erbbaurecht und der integrati-
ven Quartiersentwicklung hat die Aachener
SWG den Zuschlag bekommen. Das Baupro-
jekt wird vermutlich Ende 2023 fertiggestellt.

DIE EHRENFELDER:

Lebenswertes neues Quartier in Ossendorf
Attraktiven und zeitgemaBen Wohnraum

hat die Gemeinnutzige Genossenschaft DIE
EHRENFELDER in KoéIn-Ossendorf geschaf-
fen. Mit der Vollendung des dritten und letz-
ten Bauabschnitts wurde das Neubauprojekt
.Ossendorfer Gartenhofe” fertiggestellt. Die
435 neuen Wohnungen ersetzen die ur-
sprunglichen rund 300 Wohnungen an dieser
Stelle, die in den 1930er Jahren erbaut wur-
den und sich in einem schlechten baulichen
Zustand befanden. Mit den Neubauten wurde
die Wohn- und Nutzflache auf rund 32.000 m?
verdoppelt. Gebaut wurden Ein- bis Flinfzim-
merwohnungen mit Wohnflachen von 41 bis
128 m?, ein Drittel der Wohnungen ist 6ffent-
lich gefordert. Dazu entstanden vier Tiefga-
ragen, AuBenstellplatze, uber 1.000 Fahr-
radstellplatze und Car-Sharing-Angebote.
Die ,Ossendorfer Gartenhofe” werden durch
drei Holzpellet-Anlagen (inklusive FuBboden-
heizung) beheizt. Ein weiterer Fokus lag auf
der Wohn- und Lebensqualitat, die durch die
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grof3zugigen Innenhoéfe mit Spiel- und Grin-
flachen sowie urban gardening-Flachen fur
die Mitglieder dauerhaft gesichert werden
soll. Dartiber hinaus wurden eine Wohnge-
meinschaft fir demenziell Erkrankte, ein Eis-
café und ein Mehrzweckraum fir Kurse und
Veranstaltungen realisiert.

Baugenossenschaft ,Grundstein”:
Neubauprojekt im Ursprungsveedel

An der Mannsfelder StraBe in KéIn-Raderberg
wurde vor mehr als 100 Jahren die Gemein-
nutzige Baugenossenschaft ,Grundstein” eG
gegrundet. Dort, an ihrem Ursprung, errich-
tet sie nun 86 moderne Neubauwohnungen,
von denen 29 o6ffentlich gefordert werden.
Ende 2019 haben die Bauarbeiten an dem
Projekt begonnen, mit denen die vorherigen
Bauten an gleicher Stelle ersetzt werden.
Nach Planen des Architekturburos Baufro-
sche, Architekten und Stadtplaner GmbH

aus Kassel uberzeugt der Neubau straBen-
seitig durch eine durchgehende Loggia mit
Schiebeladen fur Sicht- und sommerlichen
Warmeschutz und gibt dem StraBenbild ein
einpragsames Erscheinungsbild. AuBerdem
ist eine moderate, stadtebaulich vertragliche
Nachverdichtung von vormals 78 auf 86 Woh-
nungen vorgesehen. Es entsteht ein breiter
Wohnungsmix flr unterschiedliche Wohn-
formen, die eine lebendige Nachbarschaft
zwischen Familien, alteren Menschen, Singles
und Studierenden begunstigt und langfristig
eine ausgewogene Bewohnerstruktur sichert.
Die WohnungsgroBen reichen von Ein- und
Zweizimmerwohnungen, darunter auch roll-
stuhlgerechte Wohnungen, bis hin zu fami-
lienfreundlichen Drei- bis Finfzimmerwoh-
nungen. Die Gesamtwohnflache wird deutlich
erhoht, und jede Wohnung verflgt Gber einen

Balkon, eine Loggia oder eine Terrasse. Der
erste Bauabschnitt mit 47 Wohnungen ist be-
reits fertiggestellt, die tbrigen 39 Wohnungen
sind voraussichtlich Ende 2023 bezugsfertig.

Kolner Wohnungsgenossenschaft:
Gemeinschaftliches Wohnen

auf dem Siirther Feld

Gemeinschaftliches Wohnen im Sinne einer
guten, unterstitzenden Nachbarschaft - mit
diesem Konzept erhielt die Kélner Wohnungs-
genossenschaft eG den Zuschlag fir ein
Grundstick auf dem Surther Feld in KoIn-
Rodenkirchen. Ende vergangenen Jahres
wurden die beiden Neubauten mit insgesamt
40 Wohnungen, 16 davon 6ffentlich gefor-
dert, fertiggestellt. In dem Projekt sind auch
eine Wohngemeinschaft fir neun demenziell
erkrankte Menschen, zwei Gruppenwohnun-
gen fur je vier geistig behinderte Menschen
sowie vier Wohnungen fur Menschen mit
geistiger Behinderung, die ein selbststan-
diges Leben mit einer Betreuung fihren
kénnen, integriert worden. Deren Trager und
Koordinatoren, die Lebenshilfe KdlIn, die Le-
benshilfe Rodenkirchen und die Agentur fur
Wohnkonzepte Schneider, haben das Konzept
gemeinsam mit der Kdélner Wohnungsgenos-
senschaft und dem Architekturbiro Maier
Architekten aus Koln entworfen. Rund Zwei-
drittel der neuen Wohnungen sind Ein- und
Zweizimmerwohnungen, etwas mehr als ein
Viertel sind Drei- und Vierzimmerwohnungen.
Dazu kommen zwei grofB3e, familiengerechte
Flinfzimmerwohnungen im Erdgeschoss. Die
Gesamtwohnflache betragt knapp 3.000 m2.
Die gesamte Wohnanlage ist barrierefrei. Mit
dem Projekt hat sich die Kélner Wohnungsge-
nossenschaft auch um den Deutschen Bau-
herrenpreis 2022 beworben.
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Wohnungsbau Initiative
Koln (WIK)

Vereinte Kompetenz fur
den Kolner Wohnungsbau

Wir méchten Koln gestalten,
Wohnraum schaffen und Heimat bieten
wik.koeln

Selbstverstindnis

Die WIK ist ein Zusammenschluss von Bau-
tragern, Projektentwicklern und bautrager-
nahen Dienstleistern, zu denen mittlerweile
34 Mitglieder zahlen. Die Mitglieder der WIK
tragen gemeinsam maBgeblich zum Woh-
nungsneubau in KéIn bei, auch zum &ffentlich
geforderten. Dabei verfolgt die WIK ein klares
Ziel: mehr Wohnraum und damit eine lebens-
werte Heimat in KéIn zu schaffen. Durch die
unterschiedlichen Unternehmen bundelt die
WIK bestmaoglich Expertise und Tatkraft und
bietet Stadtverwaltung und Politik ihre Un-
terstltzung in Form von Fachkompetenz und
Dialog an. KéIn braucht deutlich mehr Woh-
nungsneubau - nach wie vor.

Wir méchten fur Entspannung auf dem Woh-
nungsmarkt sorgen, indem wir die Fertigstel-
lungszahlen von Wohnungsneubauten in KoIn
deutlich erhéhen und sehen das im Kdlner
Wohnbundnis formulierte Ziel der Steigerung
der jahrlichen Bauleistung auf 6.000 Woh-
nungen - nach wie vor - als erstrebenswert
an. Denn jede neu gebaute Wohnung tragt zur
dringend bendétigten Entspannung auf dem
Wohnungsmarkt bei.
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Plan- und Genehmigungsverfahren
beschleunigen

Die im Vergleich zu anderen GroBstadten in
Koln deutlich langeren Plan- und Genehmi-
gungsverfahren mussen dringend beschleu-
nigt werden. Neben der Ausstattung der Bau-
verwaltung mit dem notwendigen Personal
und der Optimierung von zeitintensiven Ab-
stimmungsprozessen innerhalb der Verwal-
tung (Schnittstellenmanagement), aber auch
zwischen Verwaltung und Politik, ist der Abbau
komplexer Planungsdichten erforderlich.

Verlasslichkeit und Vertrauensschutz

Die aus den Abstimmungsprozessen resultie-
renden politischen Vorgaben mussen ebenso
Bestand haben wie entsprechende Zusagen
der Bauverwaltung im Rahmen von Geneh-
migungsprozessen. Der Vertrauensschutz

in Bezug auf politische Vorgaben ist fir die
Wohnungswirtschaft hinsichtlich einer nach-
haltigen Kalkulation und einer effizienten
Abwicklung der Projekte unabdingbar. Einmal
erteilte Zusagen beziehungsweise getroffene
Vereinbarungen mussen nach Maglichkeit bis
zum Abschluss des Planungs- beziehungs-
weise Genehmigungsprozesses Bestand ha-
ben. Durch eine moéglichst klare Abgrenzung
der Zustandigkeiten zwischen Politik und
Verwaltung kdnnen zudem Kapazitaten fir
weitere Planungs- und Genehmigungsprozes-
se geschaffen werden.

Die Wohnungswirtschaft friihzeitig in
politische Diskussionen einbinden

Die WIK will sich friihzeitig in mégliche, den
Wohnungsneubau und die Stadtentwicklung
betreffende, Neuplanungen und Neuregelun-
gen durch Stadtverwaltung und Politik ein-
bringen und konstruktiv mit den Institutionen
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zusammenarbeiten. Daruber hinaus wird die
frihzeitige Einbindung der Wohnungswirt-
schaft und weiterer fachkundiger Organisati-
onen in die Diskussions- und Entscheidungs-
prozesse rund um den Wohnungsneubau
und die Stadtentwicklung angestrebt, wie es
bereits im Rahmen des Kdlner Wohnungs-
bauforums und seinen diversen Facharbeits-
gruppen stattfindet. Durch ein Héchstmal an
Transparenz und Information fir die Stadtge-
sellschaft steigt die Wahrscheinlichkeit, dass
im Vorfeld formulierte Ideen auch eine breite
Akzeptanz finden. Und die Expertise und
Fachkompetenz der WIK tragt am Ende mafB3-
geblich dazu bei, dass die praktische Umset-
zung final auch funktioniert.

Bekenntnis zur wachsenden Stadt

Koln ist Metropole und die Metropolen wachs-
ten weltweit. Das Zusammenleben in einer
Stadt der kurzen Wege, mit gemischten und
lebendigen Quartieren, vielfaltigen Bildungs-
und Arbeitswelten und attraktiven kulturellen

und gastronomischen Angeboten zieht die
Menschen an und Koln ist hier keine Ausnah-
me sondern leuchtendes Beispiel. Der hohen
Nachfrage muss mit strategischer Planung be-
gegnet werden - in den Kdlner Perspektiven
2030+ finden sich gute Ansatze fur die kli-
magerecht und nachhaltig wachsende Stadt.
Die Wohnungsbau Initiative KoIn bietet jegli-
che Unterstutzung bei deren Realisierung an.

Auf den Punkt gebracht:

Eine beispielhafte Auswahl unserer Kélner
Projekte in 2020 und 2021

Auf Wunsch des Herausgebers haben wir
Ihnen im kommenden Abschnitt unsere Pro-
jekte mit gefordertem Wohnungsbau zusam-
mengestellt. Dariber hinaus mdéchten wir Sie
gerne auf die folgenden Projekte hinweisen:

Ringviertel, KéIn-Rodenkirchen

Ein Projekt der PE Ringviertel GmbH&Co0.KG,
einem Joint Venture der Bauwens GmbH&Co.
KG und der Convalor Projektpartner GmbH
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Entlang der RingstraBe in Rodenkirchen
entstehen rund 350 Wohneinheiten und eine
6-gruppige KiTa. 30 % der Wohnungen sind
offentlich gefoérdert. Verteilt werden diese auf
sieben Baukorper, welche stadtebaulich 4
Hofe ausbilden, die Gber eine begriinte Allee
miteinander verbunden sind.

Oberirdisch erhalt das Areal 6ffentliche und
private Grun- und Spielbereiche, die fu3lau-
fig miteinander verbunden sind. Der ruhende
Verkehr ist in der Tiefgarage untergebracht,
welche alle Gebaude miteinander verbindet.

Das energetische Konzept entspricht dem
KfW 40 Standard und ist frei von fossilen
Brennstoffen. Photovoltaikanlagen auf Da-
chern versorgen das Quartier mit regenera-
tivem Strom und hocheffiziente Warmepum-
pen nutzen die Energie des Grundwassers,
die fur die Beheizung und Warmwasserberei-
tung verwendet wird.

Der Satzungsbeschluss fur das Vorhaben-
und ErschlieBungsplanverfahren wird Ende
2022 erwartet. Bei einem Baubeginn 2023
kénnen die ersten Wohnungen 2025 bezogen
werden.

Wohnpark ,,An der CimbernstraBBe”

in KéIn-Gremberghoven

Ein Projekt der Deutschen Reihenhaus AG
Nach mehr als zehn Jahren Entwicklungs-
zeit startete die Deutsche Reihenhaus AG
Ende des Jahres 2020 mit den Bauarbeiten
auf dem rund 20.000 Quadratmeter groBen
Grundstick im Stadtteil Gremberghoven.
Der bundesweit tatige Bautrager, der seinen
Firmensitz in Koln hat, errichtet hier ein neues
Stadtquartier mit insgesamt 69 klimafreund-
lichen Einfamilienhausern. Zielgruppe sind in
erster Linie junge Familien, die ein Eigenheim
unter 41 Hausern des Typs ,145 m? Familien-
gliick” und 28 Hausern des Modells ,120 m?
Wohntraum” kauflich erwerben konnen.
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Nachverdichtung anstelle von Flachenfraf3:
Auf der jahrzehntelang brachliegenden in-
nerstadtischen Flache entsteht in serieller
Bauweise ein Reihenhauswohnpark mit
vielen Grunflachen und einem die Nachbar-
schaft fordernden Gemeinschaftsplatz mit
Spielmdglichkeiten. Die Energieversorgung
erfolgt dezentral Uber Technikzentrale, von
der aus ein Blockheizkraftwerk fur alle Hau-
ser Strom und Warme produziert. Das ist
nicht nur 6kologischer und 6konomischer,
sondern es schafft auch mehr Platz in jedem
Haus. Zudem sind alle Kaufer*innen Teil einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG):
Bestimmte Teile des Wohnparks sind Son-
dereigentum, fur einige gibt es Sondernut-
zungsrechte und das Gemeinschaftseigen-
tum gehort allen.

Die Gestaltung des neuen Quartiers ist nach-
barschaftsfreundlich dank der seriellen Bau-
weise, die die Deutsche Reihenhaus AG seit

mehr als 20 Jahren betreibt. Die ersten Hau-
ser wurden Ende 2021 errichtet und bereits

in der ersten Jahreshalfte 2022 soll das ins-
gesamt elfte Bauprojekt des Unternehmens in
KolIn vollstandig fertiggestellt sein.

MelEHR

Melatengiirtel, Ehrenfeld

Ein Projekt der Metropol Immobiliengruppe
Im Kolner Szene-Viertel Ehrenfeld entstand
2020/21 das digitalste Mietwohnhaus Kolns.
Die Metropol Immobiliengruppe entwickelte
und baute auf einer Gesamtflache von 2.100
gm 32 Wohneinheiten und eine Gro3tages-
pflege, die seit Juni 2021 vollvermietet sind.

Das Besondere an diesem Neubau sind die
zahlreichen digitalen Features, die einerseits
fur Mieter Komfort und Sicherheit bieten,
andererseits die Verwaltung und den Betrieb
des Objekts smart zu machen.
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Die Mieter profitieren u.a. von den per App
steuerbaren Smart-Home Features sowie
dem digitalen schwarzen Brett im Hausflur,
digitaler Turklingel, -Packstation und -Haus-
schlieBanlage.

Metropol versteht als langfristig engagierter
Bestandshalter die Digitalisierung von Ob-
jekten als notwendigen Schritt, das Portfolio
zukunftsfahig zu gestalten. Und zwar Uber alle
Assetklassen hinweg - sowohl fur Bestand,
als auch fur Neubau. Denn digitale Objekte
wie MelEHR sind die Voraussetzung fur
nachhaltigen Immobilienbetrieb, z. B. fir die
Integration in die E-Mobilitat, Ressourcen-
Einsparungen durch Smartmetering und den
Einsatz regenerativer Energien. Mehr Infos
unter melehr.metropol.de

PANDION COSY

Alsdorfer StraBBe, KéIn-Braunsfeld

An der Alsdorfer StraBe im Stadtteil Braunsfeld
werden nach den Planen von HPP Architekten
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rund 230 neue Wohnungen entstehen - davon
etwa 160 Eigentumswohnungen, die um gefor-
derten Wohnungsbau erganzt werden. Ins-
gesamt 30 Prozent der Wohnungen erhalten
eine offentliche Forderung. Auf dem 15.000
Quadratmeter groBen Grundstuck ist auch
eine Kindertagesstatte geplant. Das PANDI-
ON Projekt bildet die Schnittstelle zwischen
Wohn- und Gewerbegebiet und erweitert das
Wohnungsangebot fir alle Altersgruppen.

Selbstbestimmt bis ins hohe Alter leben
Neues Wohnen fiir Senior*innen in Kéin-Porz
Kurz mal zwischendurch zur Entspannung

an den Rhein oder schnell zum Einkaufen in
die Porzer City - das alles ist zu FuBB moglich.
Bei unserer neuen Seniorenwohnanlage am
Friedrich-Ebert-Platz spielt das GroBstadt-
leben in KoIn alle seine Triumpfe aus.

Ein Highlight ist auch die architektonische Ge-
staltung des gesamten Gebaudeensembles, das
sich harmonisch in die Nachbarschaft einfugt.
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Insgesamt entstehen 52 6ffentlich geforderte
barrierefreie Zweiraumwohnungen mit Wohnfla-
chen von 46 bis 65 Quadratmeter. 38 Wohnun-
gen sind fur Einpersonenhaushalte und 14 Woh-
nungen fur Zweipersonenhaushalte ausgelegt.
Durch die Forderung ist der Mietpreis gunstig:
Die Nettokaltmiete betragt 6,80 Euro pro Qua-
dratmeter. Fir den Bezug einer Wohnung ist ein
Wohnberechtigungsschein (WBS) erforderlich.

Dass der Fokus bei den Wohnungen neben
einem fairen Mietpreis auf modernem Wohn-
komfort und Qualitat liegt, zeigt sich unter an-
derem an den durchdachten Grundrissen, den
groBen Fensterflachen und der praktischen,
schicken Ausstattung der Bader, zu der selbst-
verstandlich auch ebenerdige Duschen geho-
ren. Im Sommer werden die hibschen Loggien
zum zweiten Wohnzimmer. Aufzuge fuhren
vom Keller auf alle Etagen. Den zukiinftigen
Bewohnern stehen 45 Stellplatze fir Pkw in
der Tiefgarage und 46 Stellplatze fur Fahrra-
der in zwei Fahrradkellern zur Verfugung.

Kommunikation, ein gutes Miteinander
und verschiedene Freizeitaktivitaten sind
wesentliche Elemente des Konzepts
.Aktives Seniorenwohnen” der gemein-
nutzigen Dienstleistungsgesellschaft
Parea, die fir die soziale Betreuung der
Bewohner*innen zustandig ist. Im ersten
Obergeschoss des Hauses befindet sich ein
geraumiger und behaglich eingerichteter
Gemeinschaftsraum mit eigener Kiche,
Dachterrasse und begriintem barrierefrei-
en Dachgarten im Innenhof. Im Gemein-
schaftsraum bietet Parea gGmbH ein ab-
wechslungsreiches Programm, zu dem alle
Mieter*innen herzlich eingeladen sind.

Im Erdgeschoss des Hauses sind Gewerbe-
einheiten vorgesehen. Voraussichtlich ab
Mitte 2023 sollen die Neubau-Seniorenwoh-
nungen von ihren Erstmietenden bezogen
werden konnen. Die Gesamtinvestitions-
kosten fur das Projekt belaufen sich auf etwa
16,75 Millionen Euro.
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LEG Immobilien

LEG Immobilien SE engagiert sich fiir bezahl-
baren Wohnraum in KéIn

Allein im Stadtgebiet von Kdln bewirtschaftet
die LEG Immobilien SE mit ihrer Niederlas-
sung Koln uber 4.200 Wohnungen in einem
breit gefacherten Portfolio - vom Neubau bis
zu alteren Gebauden, von 1- bis zu 5-Zimmer-
Wohnungen fir alle Zielgruppen. Davon sind
uber 1.400 Wohnungen o6ffentlich gefordert.
Die Fluktuation im vergangenen Jahr und

in den ersten vier Monaten 2022 war stark
racklaufig: 2021 lag sie im Durchschnitt

bei 6,2 Prozent, von Januar bis April dieses
Jahres bei sehr niedrigen 5,1 Prozent. Der
durchschnittliche Mietpreis betrug im Jahr
2021 bei Neuvermietung 7,15 Euro. Der Leer-
stand lag bei einem Prozent und war allein
fluktuationsbedingt, was einer Vollvermie-
tung gleichkommt. Die LEG hat sich zum Ziel
gesetzt, weiterhin guten Wohnraum zu einem
fairen Preis in KoIn zu schaffen und setzt dazu
einige Neubauprojekte um. Mit der LEG Bau-
en GmbH hat das Unternehmen eine eigene
Gesellschaft geschaffen, die sich um alle
Neubauaktivitaten kimmert. Weitere Hinwei-
se unter www.leg-wohnen.de

Aufwandigstes LEG-Projekt:

Quartier Schlebuscher Weg in Ho6henhaus

Mit ihren Neubauaktivitaten mochte die LEG
einen nachhaltigen Beitrag dazu leisten,
zusatzlichen Wohnraum dort zu schaffen, wo
er besonders dringend gebraucht wird. Der
Neubau in KéIn-Hohenhaus ist aktuell das
groBte und aufwandigste Projekt in diesem
Bereich. Dort entwickelt die LEG ihr Quar-
tier rund um den Schlebuscher Weg weiter.
2022 wird der Abschluss des gemeinsam
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mit der Stadt KoIn betriebenen Bebauungs-
planverfahrens erfolgen. Die Bauantrage

fur den ersten Bauabschnitt der Siedlung
werden im Laufe des Jahres eingereicht. Es
entstehen in drei Bauabschnitten insgesamt
412 Wohnungen, davon acht Reihenhauser,
die ebenfalls vermietet werden. Alle neuen
Wohnungen werden barrierefrei sein. Die
Neubauten eignen sich daher fur mobilitats-
eingeschrankte Menschen ebenso wie flr
generationsubergreifendes Wohnen. Insge-
samt entsteht ein den klinftigen energeti-
schen Anforderungen entsprechendes Neu-
bauquartier mit zeitgemaBen, familien- und
seniorengerechten Wohnungen. Die bishe-
rigen Gebaude aus den 1960er Jahren mit
rund 200 Wohnungen werden sukzessive
durch die Neubauten ersetzt. Die Realisie-
rung erfolgt in drei Bauabschnitten. Teil des
1. Bauabschnitts ist auch eine 6-gruppige
Kindertagesstatte. Mit der Stadt und den
Stadtentwéasserungsbetrieben (StEB) wird
eine innovative Form der Warmeversorgung
geplant. Einem in der Nahe liegenden gro-
Ben Abwassersammler der StEB wird Warme
entzogen und Uber ein neues Leitungsnetz in
die verschiedenen Bauabschnitte des Quar-
tiers gefuhrt. Insgesamt investiert die LEG
mehr als 160 Millionen Euro. Rund ein Drittel
der Neubauten werden als Sozialwohnungen
angeboten. Zusatzlich stehen bis zu acht
Prozent preisgedampfte Wohnungen fir die
heutigen Mieter zur Verfligung.

Die Standards eines energieeffizienten,
modernen Neubaus mit zeitgemaBen Woh-
nungsgrundrissen und innovativer Ener-
gieversorgung zu erreichen, ware mit einer
umfassenden Modernisierung der Bestands-
gebaude technisch und wirtschaftlich nicht
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sinnvoll moglich gewesen, wie Machbarkeits-
studien ergeben haben, mit denen die LEG
zwei renommierte Kolner Stadtplanungs- und
Architekturburos beauftragt hat. Diese ka-
men Ubereinstimmend zu dem Schluss, dass
es zur Schaffung von Wohnraum sinnvoll ist,
die bestehenden Gebaude durch Neubauten
mit mehr als doppelt so vielen Wohnungen
zu ersetzen. Auf dieser Basis und in enger
Kooperation mit der Stadt KoéIn hat die LEG in
einem wettbewerblichen Verfahren mit in-
ternationaler Beteiligung von verschiedenen
Planungsburos die unter stadtebaulichen,
freiraumbezogenen und architektonischen
Gesichtspunkten bestmadgliche Losung ent-
wickeln lassen. Die Beitrage der zwei Sieger-
buros - fur den stadtebaulichen Teil die Arbeit
des Biros Urban Agency Kopenhagen (DK)
und fur den architektonischen Teil die Arbei-
ten des danischen Buros und die des Blros
pbs architekten aus Aachen - wurden den
weiteren Planungsschritten zugrunde gelegt.
Das behutsame stadtebauliche Konzept nutzt
den vorhandenen Raum optimal, bertcksich-
tigt Kleinteiligkeit, erganzt bestehende Struk-
turen und bewahrt gleichzeitig die grof3en
Qualitaten des gewachsenen, grinen Quar-
tiers in Hohenhaus. Mit diesem Team wird
nun das stadtebauliche, freiraumplanerische
Konzept realisiert.

Als Anlaufstelle fir die Bestandsmieter wur-
de zudem bereits 2019 ein Informationsburo
im Quartier eingerichtet. AuBerdem wurden
und werden die Mieter bei Info-Abenden und
Mieterversammlungen engmaschig infor-
miert und in Einzelgesprachen beraten. Vor
allem die Umzuge sind mit viel Aufwand und
Unsicherheiten verbunden. Deshalb hat die
LEG ein Umzugsbetreuer-Team etabliert, um

den Mietern die Zeit bis zum Wiedereinzug so
angenehm wie méglich zu machen und ihnen
bei allen Fragen rund um den Umzug mit Rat
und Tat zur Seite zu stehen. So kimmert sich
das Team unter anderem um die Vermittlung
von Zwischenwohnungen, die Organisation
und Kostenubernahme der Umztge sowie die
Beratung zur Wohnungswahl in den Neubau-
ten. Aus den mannigfaltigen Kontakten mit
den heutigen Bewohnern ist deutlich gewor-
den, dass viele auch kunftig in ihrem Veedel
wohnen bleiben méchten. Dazu liefert die
LEG die Grundlage, indem voraussichtlich ab
2025 die Neubauwohnungen im 1. Bauab-
schnitt bezogen werden kénnen.

Neubau auf ehemaligem Giiterbahnhof-Gelan-
de: Wohnungen in Ehrenfeld

Preisgunstige Wohnungen sind auf dem stark
nachgefragten Wohnungsmarkt wie Koln
nicht leicht zu finden. Mit ihrem Neubauvor-
haben ,Ehrenveedel” schafft die LEG ein zu-
satzliches Angebot flr gutes und bezahlbares
Wohnen und leistet damit einen gesamtge-
sellschaftlichen Beitrag. Der neue Wohnraum
entsteht auf dem rund 3.000 Quadratmeter
groBen Grundstuck, das die LEG 2020 von
der PANDION Real Estate erworben hat. Dort
entstehen 53 6ffentlich geférderte Mietwoh-
nungen neben elf frei finanzierten Wohnun-
gen und 43 PKW-Stellplatzen. Die Planung
sieht vier Mehrfamilienhauser in einer Zeilen-
struktur entlang der neuen ErschlieBungs-
straBBe vor, mit einem ruhigen begrinten
Innenhof mit Kinderspielplatz. Durch den
etwa 80-prozentigen Anteil 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen werden hier insbesondere
Menschen mit geringem und mittlerem Ein-
kommen ein schénes Zuhause finden. Die
Wohnungen liegen im Ehrenveedel, einem
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rund 70.000 Quadratmeter groBen Stadt-
quartier im derzeit sehr stark nachgefragten
Stadtteil Ehrenfeld, auf dem ehemaligen Gu-
terbahnhof mit einer guten OPNV-Verbindung
an das Stadtzentrum. Der Bauantrag wurde
Ende 2021 eingereicht. Die Realisierung

wird voraussichtlich Anfang 2023 beginnen;
Ende 2024 wird das Projekt fertiggestellt.
Dabei richtet sich das neu geschaffene An-
gebot an alle Zielgruppen: Neben Familien,
Singles oder jungen Paaren errichtet die LEG
auch Wohnraum fir altere Menschen, da die
Wohnungen nicht nur glinstig, sondern auch
barrierefrei sein werden. Das Projekt soll nach
dem Standard des Qualitatssiegels ,Nach-
haltiger Wohnungsbau” (NahWoh) umgesetzt
werden. Ein von der LEG beauftragter Zerti-
fizierungskoordinator begleitet Planung und
Bau.

Weitere Neubauten in Roggendorf geplant
Zudem hat die LEG 2020 ein unbebautes,
rund 3.500 Quadratmeter groBes Grundstlick
in KéIn-Roggendorf, an der BerrischstraBe/
Im Moénchsfeld, von den Stadtwerken erwor-
ben. In diesem Jahr mochte die LEG es um
eine angrenzende stadtische Freiflache von
rund 2.000 Quadratmetern erweitern. Die
Stadt hat diesbezuglich bereits ein Erstandie-
nungsrecht zugunsten der LEG beschlossen.
Auf beiden Grundstucken zusammen kénnen
dann nach Teilaufhebung des Bebauungs-
plans und Durchfihrung eines von der LEG
zu beauftragenden Qualifizierungsverfahrens
etwa 100 Wohnungen entstehen, davon 30
Prozent offentlich gefordert. Zusatzlich ist der
Bau einer Jugendeinrichtung vorgesehen.
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Medienberichte

Capital
von Alexandra Jegers
20.03.2020

Was die Corona-Krise fur den
Immobilienmarkt bedeutet

Die Corona-Pandemie hat so gut wie alle
Anlageklassen auf Talfahrt geschickt, nur der
Immobiliensektor prasentiert sich nach wie
vor robust. Woran das liegt - und warum das
nicht so bleiben durfte.

Seit dem Ausbruch des Coronavirus erlebt
die Weltwirtschaft eine Krise, wie es sie in
vergleichbarer Weise bislang noch nicht
gegeben hat. Wirtschaft und Gesellschaft
befinden sich im Ausnahmezustand. Forder-
bander stehen still, das 6ffentliche Leben wird
flachendeckend praktisch eingefroren. Inves-
toren erleben derzeit einen rabenschwarzen
Handelstag nach dem anderen. Rund um den
Globus befinden sich die Aktienmarkte im
freien Fall. Der deutsche Leitindex Dax ver-
zeichnete in den vergangenen Tagen die groB-
ten Verluste seit der Finanzkrise 2008, auch
der Olpreis brach krachend ein. Selbst Gold,
das Krisenmetall schlechthin, verlor massiv an
Wert. Am Mittwoch (18. Marz 2020) stand der
Preis pro Feinunze etwa bei 1.496 US-Dollar,
rund sechs Prozent niedriger als noch vor
einer Woche.
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Einzig am Wohnungsmarkt ist die Corona-Pa-
nik bislang Uberschaubar. Die Preise fur Hau-
ser und Wohnungen sind in den zehn gréBten
deutschen Stadten bislang stabil geblieben,
zeigt eine Auswertung des Finanzdienstleis-
ters Spregnetter. Bis dato seien in Stadten
wie Berlin, Minchen oder Dusseldorf keinerlei
extreme Marktschwankungen zu beobachten,
heiBt es in dem Bericht.

Das muss aber nichts heiBen, sagen Marktbe-
obachter: Anders als bei den Kapitalmarkten
schlagen konjunkturelle Krisen in der Regel
verzogert auf den Immobilienmarkt durch. Es
ist also moglich, dass der Einbruch erst noch
kommt. Manche Experten firchten sogar,
dass das Coronavirus eine Kettenreaktion
auslosen konnte, und warnen vor dem Platzen
einer Immobilienblase.

Bauherren miissen sich auf

Verzégerungen einstellen

Michael Voigtlander ist Leiter des Kompetenz-
felds Finanz- und Immobilienmarkte am Ins-
titut der deutschen Wirtschaft (IW) und halt
derlei Sorgen fur Ubertrieben. ,Es gibt derzeit
keine Anzeichen dafir, dass sich auf dem
deutschen Immobilienmarkt eine spekulative
Blase entwickelt hat”, sagt der Volkswirt. Die
Banken hatten weder exzessiv Immobilien-
darlehen vergeben, noch habe man in der Ver-
gangenheit einen maBlosen Bauboom beob-
achten konnen. Im Gegenteil: Die Bautatigkeit

Medienberichte

hange der Nachfrage nach wie vor hinterher,
erklart der Okonom. Er rechnet nicht damit,
dass es kurzfristig zu einer scharfen Korrektur
am Markt kommen wird.

Gleichwohl durfte die Corona-Krise Spuren
hinterlassen. ,Denkbar ist, dass sich Privatin-
vestoren bei Immobilienkaufen erstmal zu-
rickhalten und abwarten, wie sich die Lage
weiterentwickelt”, sagt Voigtlander. Bauherren
mussen sich auf Verzégerungen einstellen.
Viele Handwerksunternehmen haben ihre
Arbeiten an Baustellen bereits herunterge-
fahren oder ganz eingestellt. Sollte die Politik
tatsachlich landesweite Ausgangssperren be-
schlieBen, durfte die Neubautatigkeit bis auf
Weiteres zum Erliegen kommen. Wie schwer
die Pandemie den Markt treffen wird, hangt
davon ab, wie lange die Krise andauert, erklart
der IW-Experte. Je langer die Krise Uber Mitte
April hinausgeht, desto groBer durften die
Blessuren fur den Immobiliensektor sein.

Die Zinsen bleiben niedrig

Immerhin: Wer mit dem Gedanken spielt, sich
in naher Zukunft eine Immobilie zu kaufen,
muss sich zumindest um steigende Bauzinsen
vorerst keine Sorgen machen. ,Solange die
Unsicherheit durch das Coronavirus bestehen
bleibt, wird sich an der Zinssituation nichts
andern”, sagt Michael Neumann, Vorstand des
Finanzdienstleisters Dr. Klein.

Er halt es fir moglich, dass das aktuelle Re-
kordtief sogar erneut durchbrochen wird. Als
Grund nennt Neumann die hohe Nachfrage
nach deutschen Staatsanleihen.

Viele Anleger reagieren panisch auf die Ein-
briche an den Finanzmarkten und fliichten

in als sicher geltenden Papiere. Die Rendite
zehnjahriger Bundesanleihen fiel dadurch in
der vergangenen Woche zeitweise auf minus
0,86 Prozent - ein neuer Negativrekord. Ban-
ken orientieren sich bei der Hohe der Bauzin-
sen an den Konditionen von Pfandbriefen, die
wiederum von den Renditen der Bundesanlei-
hen abhangen. Entsprechend ist der Bauzins
jungst erneut in den Keller gerauscht. Mit 0,41
Prozent liegt der Zinssatz fur ein Baudarlehen
mit zehn Jahren Zinsbindung beim glinstigs-
ten Anbieter laut Dr. Klein derzeit so tief wie
noch nie.
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KSTA
von Dirk RiBe
17.04.2020

Wohnen in Koln Situation
fur Mieter verscharft sich trotz
mehr Sozialwohnungen

Stadt und Land haben 2019 so viele Kolner
Wohnungen offentlich geférdert wie seit Jah-
ren nicht mehr. Das Amt fur Wohnungswesen
erteilte im vergangenen Jahr Forderzusagen
fir 1.139 Wohnungen mit Mietpreis- und Be-
legungsbindungen fur Haushalte mit Wohn-
berechtigungsschein. Das ist der hochste
Wert seit 2006 und liegt oberhalb der Ziel-
marke von 1000 Wohnungen, die sich die
Stadt selbst gesetzt hat. Fur die Forderung
erhielt die Stadt vom Land NRW 151,6 Millio-
nen Euro.

Fur 126,5 Millionen Euro werden 865 neue
Mietwohnungen geférdert, 25,1 Millionen
Euro gehen an Bestandsprojekte. Auf ehe-
mals stadtischen Grundsticken werden 456
(2018: 210) Wohnungen gefordert. Der GAG
Immobilien AG wurden 88,3 Millionen Euro
Fordermittel fur 579 Wohnungen bewilligt.

Viele Kolner mit WBS-Anspruch

Andererseits sind 380 Wohnungen aus der
Mietpreisbindung herausgefallen und kénnen
nun auf dem freien Wohnungsmarkt zu hohe-
ren Mieten angeboten werden. Der Bestand
an Sozialwohnungen ist in Kéln in den vergan-
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genen 30 Jahren deutlich zurickgegangen.
Gab es Anfang der 1990er Jahren noch gut
20 Prozent Sozialwohnung in der Stadt,
waren es 2018 nur noch 6,9 Prozent oder gut
38.600 Wohnungen gewesen, erlauterte Hans
Jorg Depel, Sprecher des Mietervereins Koln.

Dabei hatten 40 Prozent der Kélner einen
Anspruch auf einen Wohnberechtigungs-
schein und damit auf eine giinstige Wohnung.
Hohere Mieten machen den Kélner immer
mehr Probleme: 2016 musste ein Drittel mehr
als 30 Prozent ihres Einkommens ausgeben,
um die Miete zahlen zu kdnnen. Acht Prozent
mussten mehr als 50 Prozent aufwenden,
heif3t es im jungsten stadtischen Bericht
Wohnen in KéIn",

Mieterverein fordert 2.000 geférderte Woh-
nungen pro Jahr

Der Mieterverein halt den neuen Rekordwert
zwar fur ein positives Ergebnis, fordert aber
2.000 geforderte Wohnungen pro Jahr. Denn
in den vergangenen Jahren habe die Stadt
ihre eigenen Zielwerte fast nie erreicht. Zum
anderen steige die Einwohnerzahl von Koéln
rapide. Platz sei in der Stadt aber vorhanden.
Die Kommune sei flachenmaBig groBer als
Minchen, habe aber 400.000 Einwohner
weniger.

Projekte wie Kreuzfeld, Rondorf-Nordwest
und die Parkstadt Sud mussten nun ziigig um-
gesetzt werden. ,Es muss aber auch schlau
gebaut werden”, sagte Depel, um Bausinden
wie in Chorweiler und Meschenich zu ver-
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meiden. Dort wurden in den 1970er Jahren
Hochhauser errichtet, ohne entsprechende
Infrastruktur und 6ffentlichen Nahverkehr

zu realisieren. Hochhauser ausschlieBen will
Depel aber nicht. ,Man muss auch in die Hohe
bauen kdnnen.”

«Verlust kann nicht aufgehalten werden”
.200 geforderte Wohnungen mehr als 2018
ist nicht nichts”, sagt der Fraktionschef der
Linken im Rat, Jorg Detjen. ,Damit kann man
aber den Verlust von Sozialwohnungen nicht
aufhalten.” Es mussten deutlich mehr gefor-
derte Wohnungen gebaut werden: Allein in
den letzten zwei Jahren seien Hunderte Woh-
nungen aus der Bindung gefallen, bis 2024
fielen weitere 7.243 Wohnungen aus der So-
zialbindung, 2024 sogar 4.278. ,KoIn braucht
eine weitere kommunale Wohnungsbauge-
sellschaft, die neue Initiativen entwickelt.”

Wir winschen uns, dass die Zahlen noch ho-
her waren, aber es ist klar eine Verbesserung”,
sagte Sozialexpertin Ursula Gartner (CDU).
Gartner halt aber wenig davon, die Rate der
offentlich geférderten Wohnungen in Bau-
projekten wie Kreuzfeld oder Parkstadt Sud
anzuheben. ,Wir missen Angst haben, dass
uns die Investoren durch zu hohe Auflagen
abspringen.” Jede neue Wohnung entlaste
den Wohnungsmarkt. Und Vermieter von 6f-
fentlich geférderten Wohnungen, die aus der
Preisbindung herausfielen, wirden die Mieten
nicht sofort erhdhen.
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Zweckentfremdung:
10.000 Euro BuBgeld fur Kdlner
Wohnungsbesitzer

Ein saftiges BuBgeld von 10.000 Euro hat die
Stadt KoIn einem 26-jahrigem Taxifahrer aus
Hennef auferlegt, der seine Dachgeschoss-
wohnung in Kalk als Touristenunterkunft an-
geboten haben soll. Am Mittwoch wehrte der
Mann sich vor dem Kdlner Amtsgericht gegen
das Kndllchen - teilweise mit Erfolg.

Koin: Stadt geht von hohen

Mieteinnahmen aus

Ermittlungen hatten ergeben, dass die
schlichte Dachgeschosswohnung des
26-Jahrigen in dem Kalker Mehrfamilienhaus
Mieteinnahmen von mehr als 3.000 Euro pro
Monat abgeworfen hatten. Hochgerechnet bis
heute waren das in 19 Monaten knapp 60.000
Euro, wenn man von einer Vermietung an

20 Tagen im Monat ausginge, so die Stadt.

Der Anwalt des friheren Mdébelpackers fuhrte
aus, sein Mandant sei gar nicht zu belangen,
da die strittige Wohnung an dessen Eltern
vermietet sei. Die Satzung der Stadt lasse aber
zu, auch den Eigentimer zu belangen, ent-
gegnete ein leitender Stadtverwaltungsdirek-
tor, der bei der Verhandlung anwesend war.
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KolIn: Steuerfahndung ermittelt

gegen den Eigentiimer

Die angefuhrten Mietvertrage fur die Dach-
geschosswohnung und ein weiteres Objekt
in dem Haus seien fingiert, warf der Stadt-
Mitarbeiter dem Wohnungsbesitzer vor. Er
entziehe der Stadt wichtigen Wohnraum und
schadige die Allgemeinheit. Aufgrund der
hohen Mieteinnahmen und nicht gezahlter
Kulturforderabgabe ermittelt ebenfalls die
Steuerfahndung. Richter Christian Sommer
attestierte dem Wohnungsbesitzer jedoch
keinen Vorsatz, sondern ein fahrlassiges
Handeln. Das BuB3geld sei daher zu mindern,
auch im Hinblick auf das derzeitige Einkom-
men. Der 26-Jahrige hatte angegeben,
aufgrund der Corona-Krise arbeitslos zu sein.

Kolner Richter reduziert BuBgeld

der Stadt drastisch

Letztlich setzte der Richter das Kndllchen auf
lediglich 3.000 Euro fest, woraufhin der Ver-
treter der Stadt tief durchatmete. Der Beamte
geht davon aus, dass die Wohnungen immer
noch an Touristen vermietet werden und
warnte: ,Wir lassen Sie und ihre Familie nicht
mehr vom Haken!”

Aufgrund ausufernder Angebote Uber Inter-
net-Portale wie ,Airbnb” hatte die Stadt
KoIn vergangenes Jahr eine neue Satzung
erlassen, die gewerbliche Vermietungen von
Privatwohnungen erschwert. ,Zum Wohnen
gebaut - Wohnungen sind keine Touristen-
unterkunfte” so eine gleichzeitig gestartete
Kampagne der Stadt, die noch heute auf
Plakaten beworben wird.
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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

Stadt KéIn

Die Oberbiirgermeisterin

Amt fir Wohnungswesen
Amt fiir Presse und Offentlichkeitsarbeit
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