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Vorwort

Liebe Leserin, lieber Leser,

mit dem vorliegenden Bericht méchten wir Sie (iber das im vergangenen
Jahr Erreichte informieren und Sie gleichzeitig auf wichtige Tendenzen auf-
merksam machen. Auf die vielen Publikationen heute vorangestellte Kurz-
fassung verzichten wir weiterhin, da wir wissen, dass Sie sich intensiv mit
dem Wohnungsmarkt beschdftigen und breiten Informationsbedarf haben.

Nach unserer Einschatzung hat die seit einigen Jahren festzustellende Ver-
schiebung der Wohnraum-Bedarfsgruppen noch nicht ihren H6hepunkt er-
reicht. Aktuell hat etwa die Halfte der Haushalte K&Ins ein Recht auf Zugang
zu preiswertem geférdertem Wohnraum.

Das zur Deckung der steigenden Nachfrage gesetzte Ziel von 1.000 neuen
geforderten Wohnungen pro Jahrist erreichbar. Denn die hohe Qualitdt der
in den vergangenen Jahren geférderten Objekte und die Komplettférderung
haben die Architekten und Investoren von der Leistungsfahigkeit des moder-
nen Férdersystems (iberzeugt.

Wenn Sie sich vor Augen halten, dass die Zahl von 1.000 Wohnungen ein In-
vestitionsvolumen von etwa 290 Millionen Euro bedeutet, wird Ihnen neben
der Erfiillung des Versorgungsauftrages auch die wirtschaftliche Bedeutung
des geférderten Wohnungsbaus fiir Kéln deutlich. Nicht zu vernachlassigen,
die Auswirkungen auf den privaten Konsum der Haushalte. Hohe Mieten
ziehen Kaufkraft ab. Haushalte mit geringem Einkommen kénnen aufgrund
des zu hohen Anteils der Wohnkosten an dem verfligbaren Einkommen nur
noch einen Mindestkonsumbedarf decken. Eine Ausgrenzung solcher Haus-
halte und eine Verschiebung, vorwiegend in unbeliebte und problembelas-
tete Quartiere mit geringer Wohnqualitat, fiihren zur sozialen Segregation
und miissen mit allen gebotenen Mitteln verhindert werden.

Die hohen energetischen Anforderungen an den Neubau sowie die Forde-
rung der energetischen Sanierung sind ein wichtiger Baustein der aufgrund
des Klimawandels international vereinbarten MaBnahmen. Gleichzeitig wird
natiirlich eine Reduzierung der immer héher gewordenen Wohnnebenkos-
ten errreicht.

Der bundesweite demografische Wandel wird oft zutreffend auf die einfache
Formel reduziert, dass wir dlter, vielfdltiger und weniger werden. Fiir KélIn ist
nach allen Prognosen gliicklicherweise ein Bevélkerungswachstum anzu-
nehmen. Auch der geférderte Wohnungsbau wird den vielfiltiger werden-
den Lebens- und Wohnformen gerecht werden miissen. Das Mehrgenerati-
onenwohnen und die Férderung neuer genossenschaftlicher Wohnformen
sind nur Beispiele. Der steigende Anteil der Alternen zwingt zum barriere-
freien Bauen.
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Michael Schleicher
Leiter des Amtes
fiir Wohnungswesen



Dass Barrierfreiheit im geférderten Wohnungsbau seit Jahren Standard ist,
schdtzen nicht nur dltere Menschen sondern auch Eltern mit Kinderwagen.
Der geforderte Wohnungsbau ist zukunftssicher.

Zu erweitern ist der Bestand an behindertengerechten Wohnungen, auch
weil die Versorgung mit Wohnraum aufgrund der Auflésung von Wohnhei-
men Offentlicher Trdger auf den Wohnungsmarkt verlagert ist.

Die Wohnungsversorgung wird in Zukunft nicht einfacher. Ohne ausreichen-
de Finanzierungsmittel sind die Ziele unerreichbar; die Verwaltung muss

in glinstigen politischen und gesetzlichen Rahmenbedingungen handeln
konnen.

Eine zunehmende Internationalisierung des deutschen Immobilienmarktes
und die Neuordnung nach der Finanzmarkt- und Wirtschaftskrise stellen die
Verwaltung vor véllig neue Herausforderungen.

Wir méchten uns bei allen Kooperationspartnern fiir die gute und erfolgrei-
che Zusammenarbeit bedanken. Besonderer Dank gilt wieder den Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter des Amtes fiir Wohnungswesen, ohne deren
engagierte und verantwortungsbewusste Arbeit das hier Vorgestellte nicht
erreicht worden wére.

Ihr

b fi /!

Michael Schleicher

Ko6ln, November 2010
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Bevolkerungs- und Wohnungsdaten

Bevolkerungs- und Wohnungsdaten jeweils am 31.12. eines Jahres

Indikatoren 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Einwohner 1.014.837 1.017.721 1.019.049 1.020.116 1.020.603 1.022.627 1.023.101 1.024.346 1.025.094 1.019.328 1.020.303
Haushalte 510.577 513.261 514.268 515.761 516.838 523.733  528.823 531.290 532.513 530.429 531.197

Bevélkerungin

Haushalten 994.223  997.605 999.805 1.001.228 999.306 1.001.637 999.441 1.001.142 1.001.770 997.594  990.035

Durchschnittliche

.. 1,95 1,94 1,94 1,94 1,93 1,91 1,89 1,88 1,88 1,88 1,88
HaushaltsgroRe
Wohnungen 514.688 518.530 519.622 521.652 523.852 526.798 528.693  530.961 532.932  535.391 537.666
WE in Ein-/

. I . 88.322 89.056 89.583 90.289 90.774 91.609 92.225 92.824 93.425 94.205 94.835
Zweifamilienhduser

Wohnflache/

. 35,61 35,83 35,94 36,11 36,30 36,51 36,69 36,89 37,07 37,55 37,75
Einwohner

I e il 70,20 70,34 70,49 70,60 70,72 70,90 71,00 71,20 71,30 71,50 71,63

Wohnflache/WE
Baugenehmigungen 3.610 2.351 2.632 2.949 2.795 2.685 3.184 3.072 4.146 2.544 2.339
Fertigstellungen 6.084 3.909 2.122 2.831 2.491 3.267 2.306 2.881 2.538 3.215 2.798

Abgeschlossenheits-

. 5.412 5.159 5.128 4.269 5.062 5.255 4.285 4.735 4.931 2.887 2.008
bescheinigung

Sozialwohnungen

1. Forderweg
(einschl. Eigentums-
maRnahmen)

68.493 67.466 66.337 64.482 62.573 59.279 56.346 52.354 48.925 46.845 42.982

Anteil der Sozial- 13,31 13,01 12,77 12,36 11,94 11,25 10,66 9,86 9,18 8,75 7,99
wohnungen in %
Bewilligung von

. 1.372 976 446 801 371 518 607 802 833 471 897
Mietwohnungen

Bewilligung von
EigentumsmaR- 11 147 221 269 293 348 320 274 300 374 379
nahmen

Bewill. von Mod. und . . . .
onvivn 970 1.530 1.055 4 52 4 3 266 275 4 48
szi'z:;"'gsa”trage 20236 19.026 18728 18780 18711 18712  17.967 16.635 14560 15363  15.998
Vermittlungsantrage 05 10783 12.506 12005 12347 11954 11201 10813 9441 9614  10.135
(Stichtag)

bezogene WE

.. 6.427 5.988 5.760 4.997 5.225 5.166 5.078 4.656 4.152 4.116 3.705
1. Férderweg

*Programm 2005 ausgelaufen, stattdessen ab 2006 Investive Bestandsférderung



Wohnraumférderung und ihre Rahmenbedingungen

Gesetzeslage

Im Rahmen der Foderalismusreform aus dem Jahre
2006 wurde den Landern die ausschlieRliche Gesetzge-
bungskompetenz fiir die Wohnraumférderung und das
Wohnungsbindungsrecht tibertragen. Bis zur Ausiibung
dieser Kompetenz durch das Land haben die bundes-
rechtlichen Regelungen weiter Bestand.

Im Berichtsjahr 2009 hat das Land von seiner Gesetzge-
bungskompetenz noch keinen Gebrauch gemacht, so-
dass das 2002 in Kraft getretene Wohnraumférderungs-
gesetz (WoFG) des Bundes weiter anwendbar blieb.

Auf dessen Grundlage hat das Land die zur Umsetzung
des WoFG notwenigen Richtlinien und Verordnungen
entwickelt.

Fiir die tagliche Praxis waren 2009 das Wohnraumfor-
derungsprogramm (WoFP), die Wohnraumférderungs-
bestimmungen (WFB), die Richtlinien ,Bestandslnvest”
sowie die Wohnheimbestimmungen (WHB) relevant.
Die Bestimmungen regeln allgemeine Férdergrundsatze,
Fordervoraussetzungen, Forderbetrage, Verfahrens-
grundsdtze und mehr. Die Stadt Kéln als Bewilligungs-
behérde wendet diese Bestimmungen im Rahmen einer
weisungsgebundenen Pflichtaufgabe an. Hierfiir erhdlt
sie entweder Mittelkontingente, oder die Mittel werden
projektgebunden zugewiesen.

Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag

Um auch stadtische Ressourcen effizient einsetzen zu
kénnen, hat der Rat von der Verwaltung mehr Trans-
parenz zum Bedarf an preisgiinstigen Wohnungen
eingefordert. Daraufhin hat die Verwaltung nach
Zusammentragen vieler Parameter in der sogenannten
Faktenanalyse Aussagen zur Angebotsentwicklung und
Bedarfseinschiatzung gemacht. Dabei ist festgestellt
worden, dass pro Jahr circa 1300 neu gebaute geférderte
Mietwohnungen notwendig waren, um den Status Quo
zu halten.

Gegen eine solche Zielzahl, die anndhrend eine Verdop-
pelung der Forderergebnisse der letzten Jahre darstellen
wiirde, sprechen von der Stadt nicht beeinflussbare
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Rahmenbedingungen. Sie ware damit unrealistisch. Es
bleibt daher bei der auch von der Kélner Politik gefor-
derten Zielzahl von jahrlich 1000 neuen geférderten
Mietwohnungen. Konsequenz ist zwangslaufig, dass
sich die Schere zwischen Angebot und Bedarf in diesem
Segment weiter 6ffnet.

Die Faktenanalyse ist den Kolner Statistischen Nach-
richten 6/2009 zu entnehmen (www-stadt-koeln.de/1/
zahlen-statistik).

Versorgungsbeitrag des geférderten Wohnungsbaus

Verkannt werden sollte nicht, dass langst nicht alle rund
43.000 in unterschiedlichsten Systemen geférderten
Wohnungen noch preisglinstig sind. Andererseits kon-
nen auch Wohnungen, die eine Mietpreisbindung nicht
mehr haben, durch die rechtlichen Beschrankungen bei
Mieterh6hungen nach dem Biirgerlichen Gesetzbuch
noch preisgiinstig sein. Auch Wohnungen fiir bestimmte
Gruppen kénnen preisglinstig sein, zum Beispiel Genos-
senschaftswohnungen, ferner Wohnungen mit ,,Defi-
ziten“. Deutlich wird die Schwierigkeit, das Angebot an
preiswerten Wohnungen genau zu quantifizieren. Aber
selbst wenn dies gelingt, bleibt offen, wie viele preis-
glinstige Wohnungen von Mieterinnen und Mietern mit
héherem Einkommen legal ,blockiert” werden. Un-
strittig diirfte allerdings aufgrund der zuvor genannten
Parameter sein, dass das Angebot bei weitem nicht dem
Bedarf gerecht wird.

Wohnraumférderung - der ,,K6nigsweg*“ von gestern
und fiir heute

Den geforderten Wohnungsbau gibt es seit mehr als

60 Jahren. Er basiert auf privatwirtschaftlichem En-
gagement, kombiniert mit staatlicher Férderung. Die
Zielsetzungen waren in dieser Zeit auf die jeweiligen
gesellschaftlichen Bediirfnisse abgestellt. Der geférderte
Wohnungsbau hat sich im Laufe der Zeit, insbesondere
mit Inkrafttreten des Wohnraumférderungsgesetzes
zum 01.01.2002, zu einer modernen Wohnraumforde-
rung weiterentwickelt. Sie reagiert auf verdnderte wirt-
schaftliche und soziale Verhdltnisse, ist praxisfreundlich,




sozial ausgewogen und marktorientiert. Stets fiihrte
und fiihrt die staatliche Férderung zu limitierten Mieten
fiir Haushalte mit kleineren Einkommen. Diese Zweck-
bestimmung gibt es fiir andere Wohnungen, etwa fiir
steuerlich geférderte, nicht, selbst wenn sie preisgtinstig
sein sollten. Insofern war und ist die Wohnraumférde-
rung ein Kénigsweg fiir die Bereitstellung und Verteilung
preisglinstigen Wohnraums. Mit zunehmender Einkom-
mensspreizung wachst der Stellenwert dieser Forderung.

Die permanente Weiterentwicklung sichert ihren
dauerhaften Bestand. Sie war zudem Vorreiter fiir viele
Innovationen, die heute zum Standard geworden sind.
Moglich war dies nur durch austarierte Férderkonditio-
nen des Landes.

Aber auch das Amt fiir Wohnungswesen war 2009 sehr
aktiv, um Image und Akzeptanz der Wohnraumférde-
rung zu verbessern und vor allem knappe Grundstiicks-
ressourcen fiir diesen Zweck zu mobilisieren. Ein wesent-
licher Baustein dieser Bemiihungen war der Abschluss
der neuen Vereinbarung mit der Wohnungswirtschaft
zum Belegungsmanagement, die im Marz 2009 in Kraft
getreten ist. Ndheres hierzu wird in dem Kapitel ,Woh-
nungsvermittlung — Belegungsvereinbarung*“erlautert.

Das Wohnraumférderungsprogramm NRW

Das Wohnraumférderungsprogramm (WoFP) 2009

- legte Schwerpunkte und Ziele fiir das Programmjahr
fest

- bestimmte den finanziellen Umfang, die Art der Fi-
nanzierung sowie die Verteilung der Férdermittel auf
einzelne Programmpunkte

- machte grundlegende Vorgaben fiir einzelne Forder-
instrumente.

Ziele und Schwerpunkte des Férderprogramms 2009

Neben dem gesetzlichen Auftrag der Wohnraumfor-

derung, Haushalte mit kleineren Einkommen bei der

Wohnraumversorgung zu unterstiitzen, sollten Antwor-

ten gegeben werden auf

- das Auseinanderdriften der Wohnungsmarkte in NRW

- den demografischen Wandel sowie

- den Klimaschutz beziehungsweise die Energieeffizienz
zur Begrenzung gestiegener Energiekosten neben der
Miete.
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Diese Antworten bestanden neben speziellen Pro-
grammpunkten, unter anderem im experimentellen
Wohnungsbau, in zusétzlichen finanziellen Anreizen. Fiir
eine Antwort auf die Frage nach dem Auseinanderdriften
der Mietwohnungsmarkte in NRW wird festgehalten,
dass die landesweit unterschiedliche Bedarfslage fiir
preisglinstige Wohnungen 2009 keine neue Erkenntnis
war. Zur Bestimmung der erforderlichen Foérderintensitat
(Kostenniveau) und des Férderbedarfs (Bedarfsniveau)
in den Kommunen fiir den Neubau und den Bestand

des Miet- und Eigentumswohnungsmarktes dienen
gutachterliche Erkenntnisse. Die Grundlagen fir eine
marktorientierte Forderung bilden das vom Institut F+B
in Hamburg, im Auftrag des Ministeriums fiir Bauen und
Verkehr NRW, erstellte Gutachten zur ,,Optimierung

der Gebietskulissen fiir die regionale Differenzierung
der Wohnraumférderung in NRW*. Dieses baut auf den
Ergebnissen der um soziale Aspekte und Kostenfragen
erweiterten Pestel-Studie , Wohnungsmarktabgrenzun-
gen*® auf. Demnach war und bleibt KéIn Schwerpunkt
des Forderbedarfs.

Der Finanzierung der Wohnraumférderung diente im
Berichtsjahr (iberwiegend das Landeswohnungsbauver-
maogen. Es besteht aus einem revolvierenden Fonds, der
tiber Jahre angesammelt wurde. Damit dieses Vermdgen
nicht aufgezehrt wird, erfolgte die Mittelvergabe aus-
schlieRlich in Form von zinsgiinstigen Darlehen.

Urspriinglich standen 2009 landesweit 950 Millionen
Euro zur Umsetzung des WoFP zur Verfiigung, davon
mebhr als die Halfte fiir die Eigentumsférderung. Wegen
der groRen Nachfrage nach Férdermitteln in vielen Pro-
grammpunkten wurden in NRW letztlich rund 1 Milliarde
Euro Darlehen zur Verfligung gestellt.

Fordergegenstande und Forderkonditionen des
Landes 2009

Sowohl die Férdergegenstdnde als auch die Forderkon-
ditionen gehen in Kurzform aus den folgenden beiden
Darstellungen hervor. Diese plakative Darstellung dient
als erste Information fiir Investoren und Selbstnutzer.
Beim Bau von Mietwohnungen wird auf den ebenfalls
beigefiigten Renditevergleich ,,geférdert” und ,freifinan-
ziert” hingewiesen (Seite 11).
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Soziale Wohnraumfoérderung

Neuschaffung von Mietwohnungen in einem neuen selbstandigen Gebdude und Mieteinfamilienhdusern

Schaffung von Wohnraum in der sozialen Wohnraumférderung zu tragbaren Mieten fiir Wohnungs-
suchende mit Wohnberechtigungsschein sowie am Wohnungsmarkt benachteiligte Bevolkerungskreise

At wie: Alte Menschen, Behinderte, kinderreiche Haushalte und Alleinerziehende - mit Belegungsbindungen
fir die Stadt Ko6ln, Amt fiir Wohnungswesen
Antragsberechtigt: Investoren/Bauherren mit der erforderlichen Eignung, Leistungsfahigkeit und Zuverldssigkeit
Geférdert werden: Neubau von Mietwohnungen und zur Vermietung bestimmte Eigentumswohnungen, die neu geschaffen
werden.
Bei Belegung mit Mietern der Einkommengruppe A (= Personen mit einem Einkommen innerhalb der
Grenzen des § 9 (2) WoFG (Mieter mit WBS - A)
WohnungsgroBe Darlehensgrundbetrag zusitzliches Darlehen
35-62gm 1.400,00€ je gm maximal 5.000€ je Whg.
groBer als 62qm 1.400,00€ je gm maximal
Zusatzdarlehen fiir Aufziige ~ 2.100,00 €/Whg. (max. 46.200,00 € je Aufzug)
Zusatzdarlehen fiir Mieteinfamilienhduser von 10.000€ je Haus
Art und Héhe Weitere Zusatzdarlehen (zum Beispiel Aufbereitung von Brachfldchen) sind maglich.
der Férderung:

Bei Belegung mit Mietern der Einkommensgruppe B (= Personenkreis mit einem Einkommen von max.
40% tiber die Grenzen des §9 (2) WoFG hinaus)

WohnungsgroRe Darlehensgrundbetrag zusétzliches Darlehen
35-62qm 885,00€ je qm 2.000€ je Whg.
groRer als 62gm 885,00€je gm

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

0,5 % Zinsen (fir die Dauer der Bindung)
6% Zinsen maximal (nach Ablauf der Bindung)
Darlehenskonditionen: 1,0% Tilgung
0,5 % Ifd. Verwaltungskostenbeitrag
0,4 % einmaliger Verwaltungskostenbeitrag

Bau- oder Erbbaugrundstiick; 20 % Eigenleistung; Standortqualitdt; nicht mehr als 4 Vollgeschosse +
Staffel- oder Dachgeschoss, Barrierefreiheit, Bonitdt etc.; kein Baubeginn und keine Auftragsvergaben

or Bewilligung.
Wesentliche v witigung

Bedingungen: Vorbehalt fiir Mieter mit einem Einkommen innerhalb der Grenzen des §9 (2) WoFG fiir die Einkommens-
gruppe A und fiir die Einkommensgruppe B.

Zweckbindung 15 Jahre oder 20 Jahre

Einkommensgruppe A: 5,10€/qm/mtl. zuziiglich Betriebskosten
Einkommensgruppe B: 6,20€/qm/mtl. zuziiglich Betriebskosten
Miete:
Bei Erreichen des Passivhausstandards Erh6hung um jeweils 0,40 €/gm/mtl.

Zuldssige Mieterh6hung: 1,5 % jdhrlich vom Ursprungsbetrag

Einkommensgruppe A: 15 oder 20 Jahre - Besetzungsrecht

e Einkommensgruppe B: 15 oder 20 Jahre - allgemeine Belegungsbindung

Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), Wohnraumférderungsbestimmungen NW, Verordnung tiber die

R e Abweichung von den Einkommensgrenzen nach §9 (2) des WoFG NRW, BGB

Information und Amt fir Wohnungswesen, Verwaltung: Herr Sieven, Tel. 0221-221-24276
Beratung: Ottmar-Pohl-Platz 1, 51103 K&ln Technik: Herr Molleken, Tel. 0221-221-24139
Weitere Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) www.nrwbank.de
Informationsquellen: Ministerium fiir Bauen und Verkehr (MBV) www.mbv.nrw.de

Stand: 02/2009 - Quelle: Amt fiir Wohnungswesen
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Soziale Wohnraumforderung

Forderung selbstgenutzten Wohnraums

Bildung von Wohneigentum fiir Haushalte mit Kindern sowie Menschen mit einer

Ak Behinderung von wenigstens 50 %
- Haushalte mit mind. 1 Kind, dass die Voraussetzungen gem. § 32 I-V EStG erfiillt oder dessen Geburt
Antragsberechtigt: innerhalb von 6 Monaten erwartet wird
- Haushalte mit mindestens 1 schwerbehinderten Person
Neubau, Ersterwerb, Erwerb bestehenden Wohnraums (Eigenheim, Eigentumswohnung) -
Geférdert werden: die u. g. Betrage beziehen sich auf neue Objekte - fiir Bestandsimmobilien reduziert sich der Betrag
: auf 60 % (bzw. 70 %, wenn der Bauantrag nach 1995 gestellt wurde). Das Starterdarlehen wird jeweils
in voller Hohe gewdhrt.
Modell A Modell B
Grundbetrag 75.000,00€ Grundbetrag 55.000,00€
Kinderbonus je Kind 5.000,00€ Kinderbonus je Kind 5.000,00€
Art und H6he Stadtbonus 25.000,00€ Stadtbonus 25.000,00€
der Fﬁrderung: Starterdarlehen 12.000,00€

(nur Modell A)

zusitzliches Darlehen fiir Schwerbehinderte bis héchstens 20.000,00€

Darlehenskonditionen:

Modell A Modell B

(Uberschreitung der Einkommensgrenze
bis zu 40 %)
2% Zinsen, 0,5% Verwaltungskosten, Tilgung 1%

(innerhalb der Einkommensgrenze)
zinsfrei, 0,5 % Verwaltungskosten, Tilgung 1%

(Tilgung bei Erwerb von vorhandenem Wohnraum 4 %)

Wesentliche
Bedingungen:

Einhaltung der Einkommensgrenzen, Tragbarkeit der Belastung, Eigenleistung von
10 % (davon mind. 5% Eigenkapital), Bankdarlehen mit mindestens 10-jahriger
Zinsfestschreibung und mindestens 1% Tilgung

Einhaltung des KfW-60-Standards (es sei denn, dass der Bauantrag vor dem 10.02.2009 gestellt
oder der Kaufvertrag vor diesem Datum abgeschlossen wurde)

Familiengerechtes und gesundes Wohnen (ausreichende ZimmergréRen, emissionsfrei
bzgl. Larm- oder Baustoffbelastung, baugenehmigter Wohnraum, angemessene
Kosten pro gqm) gem. Anlage 1 WFB

Rechtl. Grundlagen

Wohnraumférderungsgesetz (WoFG), Wohnraumforderbestimmungen (WFB)
Einkommenspriifungserlass, Wohngeldverwaltungsvorschrift (WoGVwV)
Verordnung {iber die Abweichung von den Einkommensgrenzen nach §9 (2) des WoFG NRW

Information und

Amt fiir Wohnungswesen,
Ottmar-Pohl-Platz 1, 51103 KoIn

Verwaltung:  Herr Sieven,
Tel. 0221/ 221-24276

Beratung: Technik: Herr Mélleken,
Tel. 0221/ 221-24139
Weitere Wohnungsbauférderungsanstalt NRW (Wfa) www.nrwbank.de

Informationsquellen:

Ministerium fiir Bauen und Verkehr (MBV) www.mbv.nrw.de

Stand: 02/2009 - Quelle: Amt fiir Wohnungswesen
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Beispielhafte Berechnung der zu erwartenden Rendite in Abhangigkeit von den Gesamtkosten

Verw
Darlehen Bank- Kosten

Gesamt- Land darlehen Mietaus-
kosten 20% EK jeqm?" 4,50% fallw.
1.900,00 € 380,00€ 1.400,00€ 120,00€

14,00 € 5,40€ 12,00 €
2.000,00 € 400,00€ 1.400,00€ 200,00 €

14,00 € 9,00 € 12,00 €
2.100,00 € 420,00€ 1.400,00€ 280,00€

14,00 € 12,60 € 12,00€
2.200,00 € 440,00€  1.400,00€ 360,00 €

14,00 € 16,20 € 12,00 €
2.300,00€ 460,00€  1.400,00€ 440,00 €

14,00 € 19,80 € 12,00 €
2.400,00 € 480,00€ 1.400,00€ 520,00 €

14,00 € 23,40€ 12,00€
2.500,00 € 500,00€ 1.400,00€ 600,00 €

14,00 € 27,00€ 12,00 €
2.600,00 € 520,00€ 1.400,00€ 680,00 €

14,00 € 30,60€ 12,00€
2.700,00 € 540,00€ 1.400,00€ 760,00 €

14,00 € 34,20€ 12,00€

Zum Vergleich:
EK- EK-Rendite in % ohne Forderung bei
Kosten Ertrdage ? Rendite
qm/jdhrl.  gqm/jdhrl. in % 8 € Miete 9€Miete 10 € Miete
31,40€ 61,20€ 7,84 4,11 7,26 10,42
35,00€ 61,20€ 6,55 3,00 6,00 9,00
38,60€ 61,20€ 5,38 2,00 4,86 7,71
42,20€ 61,20€ 4,32 1,09 3,82 6,55
45,80 € 61,20€ 3,35 0,26 2,87 5,48
49,40 € 61,20€ 2,46 -0,50 2,00 4,50
53,00€ 61,20€ 1,64 -1,20 1,20 3,60
56,60 € 61,20€ 0,88 -1,85 0,46 2,77
60,20 € 61,20€ 0,19 -2,44 -0,22 2,00

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

Klimaschutz und Energieeffizienz

Im Wohnungsneubau gab es bei der Eigentumsfor-
derung finanzielle Anreize zur Energie-Einsparung
(Klimabonus). Bei neu geférderten Mietwohnungen
konnte beim Einsatz regenerativer Energien und gleich-
zeitiger Senkung der Nebenkosten die Bewilligungsmie-
te geringfligig erhoht werden.

Weitere Forderangebote trafen ausschlieRlich den
bereits geférderten Wohnungsbestand (Eigenheime
und Mietwohnungen), wobei Hochhduser von einer
Forderung ausgeschlossen waren. In KéIn diirften die
Mietwohnungspotenziale, die hier fiir eine Férderung

in Betracht kamen, bei etwa 6 % des Gesamtbestandes
liegen. Zur Erreichung klimapolitischer Ziele ist dies ein
bescheidener Beitrag, der aber durch weitere Forderpro-
gramme auBerhalb der Wohnraumférderung des Landes
erganzt wird, zum Beispiel durch Mittel der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau.

Blickwinkel Demografischer Wandel
Im Mietwohnungsneubau dominiert bei den Investoren

die Universalwohnung, die fiir unterschiedlichste Nach-
frager nutzbar ist. Barrierefreiheit ermdglicht dlteren

Menschen eine optimale Nutzung bei weitestgehend
selbstandiger Lebensfiihrung. Haushalten mit Kindern
wird die Nutzung der Wohnung durch Barrierefreiheit
wesentlich erleichtert. Was den Standort angeht beste-
hen allerdings des Ofteren unterschiedliche Priferenzen
bei diesen Nutzergruppen. Dennoch ist eine gemein-
schaftliche Nutzung der geférderten Wohnungen durch
mehrere Generationen der Regelfall, wenn die unter-
schiedlichen Grundrisse der Wohnungen dies erlauben.

Bei Bedarf konnen fiir dltere Menschen ambulante
Betreuungsleistungen organisiert werden. Diese M6g-
lichkeit besteht auch, wenn sogenannte Gruppen-
wohnungen fiir gemeinschaftliches Wohnen dlterer,
pflegebediirftiger oder behinderter Menschen geférdert
werden. Ebenso kann eine in Mietwohnungsbestinde
eingebettete stationdre Pflegeeinrichtung gefordert
werden. Ndhere Ausfiihrungen erfolgen im Kapitel
»Wohnformen*.

Eine Erganzung familiengerechten Wohnens stellt die
Eigentumsfoérderung sowie die Forderung von Miet-Ein-
familienhdusern dar. Mit diesen Angeboten kénnen auch
Haushalte mit Kindern in der Stadt gehalten werden mit
entsprechenden Auswirkungen auf den demografischen
Wandel.



Seite 12

Wohnungsangebot

Wohnungsbestand in KéIn Geforderte Wohnungen in Kéln

Zum 31.12.2009 verfiigte K6In Gber Bestandsentwicklung der geférderten Mietwohnungen (Einkommensgruppe A)

537.666 Wohnungen. Gegeniiber o Ted.
2008 ist der Wohnungsbestand also 80
um 2.275 Einheiten (Fertigstellungen

minus Abgdnge) angestiegen.

70

60

Dagegen ist, wie das nebenstehende
Schaubild zeigt, der Bestand an preis-
glinstigen geférderten Wohnungen
trotz Neuférderungen erneut zuriick- 30
gegangen. Dieser Trend wird sich

alleine aufgrund der planméRigen

Bindungsausldufe in erheblichem 10
Umfang weiter fortsetzen. In der Pro-
gnose fiir die kommenden Jahre sind
die erst mit Bezugsfertigkeit in den
Bestand kommenden neu geforder-
ten Wohnungen noch nicht beriick-
sichtigt. Neu geforderte Wohnungen  Geforderte Wohnungen und Gesamtwohnungsbestand im Vergleich
stehen den Wohnungsuchenden

i der Regel somit st nach etwa
zwei |ahren zur Verfligung. Aus den

Bewilligungsjahren ab 2005 wurden

863 Mietwohnungen im Jahre 2009

50 Prognose

N I

40

0.
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

bezugsfertig. Tatsachlich bezogen 500.000

wurden (zum Beispiel aufgrund

der Kiindigungsfristen) davon 609 400.000

Wohnungen. Die Zahl derin 2009

bezugsfertig gewordenen frei finan- 200.000

zierten Mietwohnungen liegt mit B

371 deutlich darunter. Bereits eine

Kompensation des Bestandesverlus- 100.000

tes durch Neuférderung muss aber

aus heutiger Sicht ausgeschlossen ’ 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

werden. Der Anteil der geférderten
Wohnungen am Gesamtwohnungs-
bestand hat sich dadurch erneut
verringert. Aus der anschlieRenden
Kartendarstellung wird deutlich,
dass die preisglinstigen geférderten
Wohnungen sehr ungleich (iber das
Stadtgebiet verteilt sind.

B Wohnungen gesamt geforderte Wohnungen

—@— Anteilin % am Gesamtwohnungsbestand




Verteilung der Wohnungen auf die Stadtbezirke

Wohnungen 31.12.2009 in K&In

8.401  24,5%

622  1.8%
Chorweiler
(34.282)
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Wohnungen - Gesamt 537.666 =100,00%

davon: nicht geférderte Wohnungen 490.951= 91,31%

geférderte Mietwohnungen 42.880= 7,98%
inklusive vereinbarte Férderung
geforderte EigentumsmaRnahmen 3.835= 0,71%

inklusive vereinbarte Férderung

I E

4671 81% 7.368  10,1%
427 06% S
6.793| 12,6%  Nippes Milheim
(72.863)

345 0,6% \ (59.399)
Ehrenfeld
(54.131>\—

B 2200 27% / 7132 129%

549 1,0%

- 142 0.2% e Ve
186 02% [Lindenthal (55.197)

(77.952)

2.121 4,2%
358 0,7%

Rodenkirchen
(50.893)

Kaum Leerstande und geringe Fluktuation

Geringe Leerstands- und Fluktuationsquoten gelten als
Indikatoren fiir eine Anspannung des Wohnungsmarktes

mit einer Tendenz zum Vermietermarkt und steigenden
Mieten.

Auf gesicherte Erkenntnisse hierzu kann nur aus der Ver-
waltung des geférderten Wohnungsbestandes zurtick-
gegriffen werden. Es wird aber davon ausgegangen, dass
die Entwicklung des freifinanzierten Wohnungsmarktes
in Koln tendenziell gleich oder allenfalls geringfiigig ab-
weichend verlduft. Im geférderten Wohnungsbau ist die
Leerstandsquote selbst in weniger gefragten Wohnlagen
auf dem Stand einer zu vernachldssigenden GréRenord-

3.348 6,5%
562 1,1%

Porz
(51.199)

nung (1,62 % in Koln, 2,1% in NRW) geblieben, was auf
eine sich manifestierende Anspannung dieses Teilmark-
tes hindeutet.

Hierflr spricht auch die anhaltend geringe Fluktuations-
quote mit knapp tGber 7 % (in NRW 11 %). Vom Héhe-
punkt der Marktentspannung in den Jahren 1997/1998
mit einer durchschnittlichen Quote von tiber 9% hat sich
der Abwartstrend fortgesetzt. Wer eine preisgtinstige
Wohnung gemietet hat, gibt sie nur aus besonders drin-
genden Griinden wieder auf. Einem geringen Angebot
an frei werdenden und neu entstehenden Wohnungen

dieses Segments steht eine steigende Nachfrage gegen-
tber.



Wohnungsnachfrage

Einwohner und Haushalte in KéIn

Am 31.12.2009 lebten in K6In 1.020.303 Einwohner mit
Haupt- oder Nebenwohnsitz. Diese lebten in 531.197
Haushalten. Die durchschnittliche HaushaltsgroRe hat
sich mit 1,88 Personen gegeniiber 2008 nicht verandert.
2009 bestand die Hélfte der Kélner Haushalte aus Einzel-
personen. Die Entwicklung der Einwohnerzahl seit 1999
sowie die HaushaltsgroBen 2009 sind den folgenden
Schaubildern zu entnehmen.

Einwohnerzahl 1999 - 2009

1.030.000

M Einwohner insgesamt

1.020.000

1.010.000

1.000.000

1.019.049
1.020.100
1.020.603
1.022.627
1.023.101
1.024.346
1.025.094
1.019.328
1.020.303

~ —
) ~
®© ~
< ~
=) 1)

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Anmerkung: Grund fiir den Einwohnerverlust im Jahre 2008 war eine Bereinigung des Einwoh-

nermelderegisters; ausgelost durch die erstmalige Vergabe einer bundeseinheitlichen Steuer-
Identifikationsnummer kam es in erheblichem Umfang zu ,Abmeldungen von Amts wegen®.

HaushaltsgroRen 2009

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

7,7%

3-Personen-
Haushalte
11,4%
1-Personen-
Haushalte
50,0%
2-Personen-
Haushalte

27,6%
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Prognose zur Bevolkerungs- und Haushalts-
entwicklung

Nach der aktuellen Bevélkerungsprognose des Amtes
fuir Stadtentwicklung und Statistik bleibt Kéln Wachs-
tumsstadt — auch in den kommenden Jahren steigt die
Einwohnerzahl moderat weiter. Es wird erwartet, dass
K&lnim Jahr 2020 eine Einwohnerzahl von Giber 1,032
Millionen erreichen wird. Zwischen 2020 und 2025 soll
die Einwohnerzahl nahezu stabil bleiben und nur mini-
mal auf 1.031.800 zuriickgehen. Die Projektion fir die
dann folgenden zehn Jahre geht weiterhin von einer sta-
bilen Bevolkerungsentwicklung aus und sieht die Stadt
KoIn bis zum Jahr 2035 bei 1,030 Millionen Einwohnern
(1.029.700). Die neue statistische Einwohnervorausbe-
rechnung attestiert KéIn somit auf lange Sicht modera-
tes, aber stabiles Wachstums.

Fiir den Wohnungsmarkt ist die Zahl der Haushalte die
maRgebliche GroRe. Nach der aktuellen Haushaltspro-
gnose des Amtes fiir Stadtentwicklung und Statistik
wird erwartet, dass die Zahl der Haushalte bis 2025 um
11.000 von 531.200 im Jahr 2009 auf 542.500 ansteigen
und bis zum Ende der Prognose im Jahr 2035 nur gering-
fligig um 300 auf 542.200 zuriickgehen wird. In dieser
Zeit wird die durchschnittliche Zahl der zu einem Haus-
halt geh6érenden Familienmitglieder von zurzeit 1,88 auf
1,85 zuriickgehen. Von daher ist zu erwarten, dass der
Wohnungsbedarf wegen der Zunahme der Haushalte bei
ansteigender Bevolkerungszahl weiterhin bestehen wird.
Grundsatzliches Ziel muss es deswegen bleiben, ein aus-
reichendes Angebot an Wohnungen - als Mietwohnung
oder als Wohneigentum - bereitzustellen.
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Bevolkerungsprognose fiir die Stadt Ko6ln bis 2035

Einwohner
1.040.000

1.035.000

1.030.000

1.031.800

1.025.000

1.024.346

1.020.000

1.015.000

| ; tadt 0 S Gesamtstddtische
1.010.000 | Prognose

1.005.000

1.000.000 T T T T T T T T T
2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035

Quelle: Stadt kéln — Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, Statistisches Informationssystem

Entwicklung der Haushalte 2005 bis 2035

Zahl der Personen im Haushalt

Haushalte insge- Personen je

Jahr samt 1 Person 2 Personen 3 Personen 4 Personen 5 Personen Haushalt
absolut
2005 528.823 263.176 143.491 63.333 41.352 17.471 1,89
2006 531.290 265.825 143.747 63.097 41.168 17.453 1,88
2007 532.513 268.433 143.769 60.752 41.335 18.224 1,88
2008 530.429 266.978 143.706 60.664 41.039 18.042 1,88
2009 531.197 265.587 146.680 60.296 40.695 17.939 1,88
2010 536.400 272.100 145.400 60.100 40.700 18.000 1,87
2015 540.600 274.500 148.400 59.800 40.100 17.800 1,86
2020 542.100 274.300 151.300 59.300 39.500 17.600 1,86
2025 542.500 273.500 153.800 58.800 39.000 17.300 1,86
2030 542.100 272.300 155.700 58.300 38.600 17.100 1,85
2035 542.200 271.700 157.500 57.800 38.200 17.000 1,85
in%

2005 100 49,8 27,1 12,0 7.8 33 -
2006 100 50,0 27,1 11,9 7,7 33 -
2007 100 50,4 27,0 11,4 7.8 34 -
2008 100 50,3 27,1 11,4 7,7 3,4 -
2009 100 50,0 27,6 11,4 7.7 34 -
2010 100 50,7 27,1 11,2 7.6 3,4 -
2015 100 50,8 27,5 11,1 7.4 3.3 —
2020 100 50,6 27,9 10,9 7.3 3,2 -
2025 100 50,4 28,4 10,8 7,2 3,2 -
2030 100 50,2 28,7 10,8 7.1 3,2 -
2035 100 50,1 29,1 10,7 7,0 3,1 -

Quelle: Stadt K6In - Amt fiir Stadtenwicklung und Statistik




Wohnkosten

Kolner Mietspiegel

Der ,,KéIner Mietspiegel“ (KMSP)
dient als Richtlinie zur Ermittlung
beziehungsweise Bestimmung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete fiir
Wohnungen im frei finanzierten
Mietwohnbereich. Geférderte Woh-
nungen sowie Einfamilienhduser und
Kleinappartements (unter 30 Qua-
dratmetern (qm) Wohnflache)
werden hierin nicht abgebildet.

Der Mietspiegel bietet den Mietpar-
teien eine Orientierungsmoglich-
keit zur Vereinbarung einer nach
Lage, Ausstattung und Zustand

der Wohnung und des Gebaudes
angemessenen Miete. Bei Gericht
dient er oftmals als Instrument fiir
die Priifung der RechtmaRigkeit von
Mieterh6hungsverlangen und bei
den Kommunalverwaltungen als
Grundlage fiir die Uberpriifung der
Mieten nach § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz (Mietpreisiiberh6hungen) und
weiteren Vorschriften.

Er gibt derzeit zwei Arten eines
Mietspiegels. Der qualifizierte
Mietspiegel besitzt gegeniiber dem
einfachen Mietspiegel den Vorteil,
dass im gerichtlichen Verfahren
widerlegbar vermutet wird, dass

die darin bezeichneten Entgelte die
ortsiibliche Vergleichsmiete wieder-
geben. Dieser Vorteil kommt in KéIn
aber nicht zum Tragen, da der fiir
Ko6ln geltende einfache Mietspiegel
bei den ansassigen Gerichten einen
hohen Stellenwert geniet und in
Mieterhohungsverfahren sowie im
Ordnungsrecht von den Gerichten
anerkannt ist. Insofern benétigt KéIn
derzeit keinen in der Erstellung und
Fortschreibung teueren qualifizierten
Mietspiegel.

» » »
L*‘Lm Wohnungen in Gebéuden, die bis 1960 bezugsfertig wurden
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Euro/m?  in einfacher Wohnlage in mitlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage |
A Wohnungen um 40 m? GréBe S0 380- 5,30 4,40- 5,70 £ L
| 2 5,15- 6,90 Lk 75,& 7,50 6,15- 795
B Wohnungen um 60 m’ GrofBe 1 3,60- 5,30 4,30 - 5,60 -
2 505- 6,90 | 5,40\— 77,40 6,00- 7,95 _ = ]
}%hnungen um780 m’ Grofe 1’ 270~ 5156 [ 4,20- 5,50 -
= 2 [lidsor T ads s G 590- 7,55
7‘ D Wohnung_en um IOd m’ Gréfle !} | 3,50- 495 [ 3,90- 5,30 -
[ 2 4,65- 6,25 510- 6,80 570- 7,05
E Wohnungen um 120 m? GroBe 1 3,45~ 4,55 3,90- 5,20 -
\ 2| 4,45 - 590 5,00- 6,60 5,40- 6,95

Wohnungen in Gebauden, die von 1961 bis 1975 bezugsfertig wurden

GRUPPE2 _

Euro/m”  in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnu;gen um 40 m? Grofe 2 ‘_ 5,95~ 8,05 6,70- 8,70 7,35- 9,30

- 3] 6,35 - 8,50 7.30- 9,30 Z25 19950 |
B Wohnungen um 60 m? Grée 2 5,60- 7,90 6,50 - 8,60 7,00 - 9,00

| - 3| 6,05 - 8,25 6,90~ 9,10 750- 970 |
I\‘ C Wohnungen um 80 m* Grobe 2 ‘ 5,60 - 7,40 6,10- 8,10 6,55- 8,60
T 3 | 5,80- 8,05 6,40 - 8,60 255 90
BWO“HUHQEU um 100 m? Grofe 9,‘4 525~ 7,40 590- 7,70 6,35~ 8,10
\ 3| 5,40~ 7,70 6,00 8,20  6,70- 8,80
| E Wohnungen um 120 m? Gréfle 2 7] 500- 7,10 5,70- 7,60 6.35- 8,00

3| = 6,00- 8,00 6,80- 8,75 ‘

m Wohnungen in Gebéuden, die von 1976 bis 1989 bezugsfertig wurden

Euro/m®:  in einfacher Wohnlage in mittlerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage !
A Wohnungen um 40 m* Grbe 2 | = &:80="9:20/ 1" | L7 B85=10/15
3 - 7,80 - 10,00 9 T0=11,85 \
B Wohnungen um 60 m* Grafle 2 - 6,40 - 8,80 7.35- 9,70
3 7.40- 9,80 8,50-11,10
g Wollnungen um 80 m* Grofe 2 - 6,00 - 8,60 6,95- 9,30
3 = 7,00- 9,20 8,15-10,45
D Wohnungen um 100 m’ Gréfle 2 5,80- 8,20 6,70- 9,10
B 3 e 6,70 - 8,90 770- 9,95
[ E Wohnungen um 120 m GrEJJSQ 2 - | 5,60 - 8,00 6,60 — 8,75
3 = ‘ 6,30~ 8,70 7,45~ 9,70

GR"PPE 4 __V_\_l:qhnungen in Gebéuden, die von 1990 bis 2006* bezugsfertig wurden

Euro/m?  in einfacher Wohnlage in mitllerer Wohnlage in sehr guter Wohnlage

A Wohnungen um 40 m* GroBe 2 i 8,00-10,10 9,30-10,50
3 & 8,50 - 10,60 9.85-11,50

B Wohnungen um 60 m* Grofle 2 8,00 - 9,80 -8,60 -10,50
3 - 8,50 - 10,20 9.40-11,10

| € Wohnungen um 80 m’ Gréfe 2 - | 7.90- 9,70 8,80-10,30
| : 3 - 8,50 - 10,20 9,20-10,90
D Wohnungen um 100 m* Gréfle 2 - | 7,50 - 9,40 8,40-10,20
3 - 8,00- 9,90 8,90-10,50

‘ E Wehnungen um 120 m? Gréfe 2 - 7,10 - 9,307 8,00 - 10,00
| 3| - 7,80~ 9,70 8,60-10,50




Die im Mietspiegel verwandten Begriffe werden wie folgt
erléutert:

1. Gréfle der Wohnung

Die Berechnung der WohnungsgroBe fir diesen Miet-
spiegel erfolgt nach der Wohnfldchenverordnung,
wobei die Balkon- und gedeckte Terrassenflache zu
1/4 angerechnet werden

2. Baualtersgruppe 1

Bei den Wohnungen der Gruppe 1 handelt es sich um
Wohnungen in Hausern, die bis zum 31.12.1960 erstellt
und bezugsfertig wurden, und die im Rahmen der laufenden
Instandhaltung einen Normalstandard erhalten haben bzw.
bei denen einzelne Anpassungen an den Standard heutiger
Wohnvorstellungen erfolgt sind (Teilmodernisierung)

Soweit bei Wohnungen aus der Gruppe 1 die Altsubstanz
weitgehend unveréndert geblieben ist, bewegen sich die
Mieten ca. 10 % unterhalb der angegebenen Spannen.

3. Lage der Wohnung
Einfache Wehnlagen

Eine einfache Wohnlage ist gegeben, wenn das Wohnen
durch Geréuschs- und Geruchsbeldstigung oder aufgrund
anderer Kriterien kontinuierlich erheblich beeintréchtigt
und dadurch der Wohnwert gemindert wird

Mittlere Wohnlagen

a) Standard

Bei den mittleren Wohnlagen handelt es sich um normale
Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile. Die iber-
wiegende Zahl der Wohnungen innerhalb des Stadtge-
bietes liegt in diesen Wohngegenden. Solche Wohn-
gebiete sind zumeisi dichi bebaut und weisen keine konfi-
nuierlich, beeintriichtigenden Belastungen durch

Gerdusch oder Geruch auf

b) gut

Die guten Wohnlagen sind gekennzeichnet durch lockere
Bebauung, Baumbepflanzung an der Strafle oder Garten,
fehlenden Durchgangsverkehr, gute Einkaufsméglichkeiten,
nicht beeintréchtigende Einrichtungen und gunstige
Verkehrsanbindung auch mit éffentlichen Verkehrsmitteln
zum Zentrum. Bei dieser Untergruppierung ist die Miete
zwischen den Werten der mittleren und sehr guten Wohn-
lage einzuordnen,

Sehr gute Wohnlagen ‘

Die sehr guten Wohnlagen sind durch aufgelockerte,

in der Regel zweigeschossige, in Villenlagen bis zu
viergeschossige Bebauung in ruhiger und verkehrsgiinstiger
Griinlage gekennzeichnet

4. Ausstattung der Wohnungen

a) Heizung |
ist mafigebend wenn alle Réume einer Wohnung von zentraler |
Stelle aus mit Warme, auch Fernwarme, versorgt werden

(z.B. bei Etagen- / Gebdude- oder Blockheizung). Bei einer
anderen nur iberwiegenden Versorgung der Wohnung mit
Warme (z.B. mit Einraum-, Elektro-, Nachtspeicher), ist die
Einordnung in der Gruppe mit Heizung, jedoch an der unteren
Grenze der Mietspanne angemessen. Einzelne Radiateren sind
hingegen nicht als Heizung zu bewerten

b) besondere Ausstattung
Eine besondere Ausstattung von Wohnungen liegt vor, wenn
@ die Gesamtanlage vom Gruppenstandard erheblich abweicht,
® warme- und schalldémmende Verglasung
(dies gilt fir die Gruppen | und Il),
® ein auBergewdhnlicher FuBboden (Parkett, Marmor,
Solnhofener Platten und Keramik),
@ cin Zweitbad, ein separates WC oder Dusche,
@ Einbauschréinke gehobener Qualitdt,
@ cine Einbaukiiche oder
® cin groPer Balkon, Terrasse, Loggia, Garten vorhanden sind.
Es ist erforderlich, dass mehrere Merkmale vorliegen

5. Modernisierung

Von einer modernisierten Wohnung kann gesprochen werden,
wenn sie durch umfassende Wertverbesserung neuzeitlichen
Wohnansprichen gerecht wird. Hierfiir miissen folgende
Tatbesténde vorliegen
@ Die Sanitéreinrichtungen missen erneuert sein
(neue Fliesen und Porzellan)
@ Die Erweiterung der Elektroinstallation auf neuzeitlichen
Standard muss vorgenommen worden sein
@ Es muss eine Heizung im Sinne der Erlduterung nach
Nr. 4a vorhanden sein
In einem solchen Fall orientieren sich die Mietwerte an denen
der Gruppe 3. Bei umfassend sanierten Geb&uden (grund-
legende Veranderung des Ursprungszustandes) wird fir die
Eingruppierung in die entsprechende Baualtersgruppe auf das
Jahr der Fertigstellung der Sanierung abgestellt; entsprechendes
gilt fir durch Ausbau neu geschaffenen Wohnraum

Appartements

Unter einem Appartement ist eine abgeschlossene Einzimmer-
wohnung mit eingerichteter Kiiche oder Kechnische, separatem
Bad oder Dusche sowie WC zu verstehen

Der ,Mietspiegel fiir freifinanzierte Wohnungen” dient als
Richtlinie zur Ermitilung ortsiiblicher Vergleichsmieten.

Er bietet den Mietpartnern eine Orientierungsmaglichkeit,
um in eigener Yerantwortung die Miethshe je nach Lage
(Grundstiick / Wohnung|, Ausstattung, Zustand der Wohn-
ung und des Gebdudes zu vereinbaren. Die in der Tabelle
aufgefihrien Spannen, die den Schwerpunkt des Marktes
darstellen, geben den unterschiedlichen Wohnwert wieder.
In innerstadtischen Wohnlagen liegen die Mieten iiberwie-
gend im oberen Bereich. Hohere und niedrigere Mieten
werden nicht ausgeschlossen. In Randlagen und bei Sou-
terrainwohnungen knnen sich niedrigere Mieten ergeben
Héhere Mieten kénnen sich inshesondere bei Apparte-
ments, Maisonette- und Penthousewohnungen sowie bei
auBergewshnlich gestalteten und gepflegten Wohnhausern
ergeben. Kleinappartements und Einfamilienhéuser sind
nicht erfasst.

Es handelt sich um die ,Nettokaltmiete” je m
Wohnflache.

2

Betriebskosten kénnen gesondert erhoben werden, soweit
der Mietvertrag entsprechende Regelungen enthlt
Abrechnung und Umlage der Befriebskosten richten sich
nach den mietvertraglichen Vereinbarungen.

Zusétzliche Kosten kénnen anfallen fur:

® Grundsteuer

@ Schornsteinfeger

@ Entwasserung

@ Hauswart

® Befrieb des Aufzugs

® Millabfuhr

® StraBenreinigung

@ Hausreinigung

® Gartenpflege

@ Allgemeinbeleuchtung

® Wasserversorgung

@ Betriebskosten der Heizung und Warmwasserversorgung

@ Gebéaude- und Hafipflichtversicherung

® Kosten des Befriebs einer maschinellen Wascheinrichtung

® Kosten des Betriebs einer Gemeinschaftsantenne / Kabel-
anschluss

® laufende Kosten des Befriebs von Sonderanlagen und
-einrichtungen, die durch die Art des Gebdudes erforder-
lich sind

sowie fiir Schénheitsreparaturen. Diese zusétz-
lichen Kosten sind somit nicht in der ausgewie-
senen Mietspiegelmiete enthalten.

Sofern die Parteien Kosten fir die hier aufgefihrten Befriebs-

kosten insgesamt oder teilweise in den Mietpreis einberech-

net haben, sind diese fir die Feststellung der Vergleichsmiete
zunéchst abzusetzen und spdter wieder hinzuzurechnen

KOLNER MIETSPIEGEL

fur nicht &ffentlich geférderte Wohnungen
Stadtgebiet Koln

zusammengestellt bei der

RHEINISCHEN IMMOBILIENBORSE E. V.
durch

Kdlner Haus- und Grundbesitzerverein
von |

sstell
fiir Grundstii

~ Verbond der privaten Wohnungswirtschaft -

Mieterverein Kéln e V.

lienbérse

Amt fir Wohnungswesen

von Haus-, Wohnungs- und

deigentimern Kéln eV

unter Mitarbeit von

seitsgemeinschofi
Wohnungsunternehmen

s Gutachterausschusses
ckswerte in K&ln
Immobilienverband Deutschland IVD
Verband der Immobilienberater, Makler
Verwalter und Sachversiandigen

Region West .V,
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Aufbau und Struktur des KMSP kon-
nen dem hier abgebildeten, auch im
Berichtsjahr geltenden, Mietspiegel
2008 entnommen werden; ebenso
die an der Aufstellung beteiligten
Institutionen.

Der KMSP darf nicht mit einem ,aus-
gehandelten“ Mietspiegel verglichen
werden, da er von unabhangiger
Stelle, ndmlich der Rheinischen
Immobilienbérse e.V. in KéIn (RIB)
im Zusammenwirken mit verschie-
denen, in der Wohnungswirtschaft
tatigen, Unternehmungen und der
Stadt Koln, vertreten durch das Amt
fir Wohnungswesen, erstellt und alle
zwei Jahre auf einer breiten Datenba-
sis fortgeschrieben wird.

Fiir die Fortschreibung des Miet-
spiegels sind dabei nur die Mieten
zu berticksichtigen, die innerhalb
der letzten vier Jahren vor dem
Erhebungszeitraum neu vereinbart
(Neuvertragsmieten) oder gedndert
(Bestandsmieten) worden sind.

Der aktuelle KéIner Mietspiegel

kann Gber die nachfolgend genann-
te Internetadresse der Rheinischen
Immobilienbérse e.V. Kéln gegen
eine geringe Schutzgebiihr erworben
werden.
www.rheinische-immobilienboerse.de

Ausblick

Der Arbeitskreis KMSP hat im Laufe
des Jahres mit den Beratungen und
Festlegungen zu den Rahmenbe-
dingungen des Mietspiegels 2010
begonnen, wobei bereits jetzt fest-
steht, dass es im GroRen und Ganzen
bei der bisher bewahrten Form des
Mietspiegels fiir KéIn bleibt (einfa-
cher Mietspiegel mit Ausweisung von
Spannenwerten).



Die Erhebungsphase fiir die Fortschreibung des KMSP
2010 ist fiir die Monate April bis Juli 2010 vorgesehen.

Mieten im geférderten Wohnungsbau

Im Gegensatz zum freifinanzierten Wohnungsbau,

in dem der Mietzins im Rahmen der Mietspiegelwer-

te grundsatzlich frei vereinbart werden kann, gilt im
geforderten Wohnungsbau fir die bis zum 31.12.2002
geforderten Wohnungen das sogenannte Kostenmieten-
prinzip. Der Vermieter kann hier lediglich die Miete ver-
langen, die sich aus den Aufwendungen ergibt, die er fiir
das Objekt hat. Die im Stadtgebiet KéIn durchschnittlich
erhobenen Kostenmieten im geférderten Wohnungsbau
(1. Forderweg) sind weitaus giinstiger als die vergleich-
baren Mittelwerte des KéIner Mietspiegels fiir freifinan-
zierten Wohnraum aus November 2008. In beiden Fallen
ist die Nettokaltmiete gemeint.

Der durchschnittliche Mittelwert der Mieten aller Jahr-
gange in mittlerer Wohnlage nach dem Kélner Mietspie-
gel betrdgt 7,38 Euro je gm Wohnflache monatlich, der
aller Kostenmieten 4,33 Euro. Die durchschnittlichen
Mieten im &ffentlich geférderten Wohnungsbau liegen
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also um 3,05 Euro je gm Wohnfliche monatlich unter
denen im freifinanzierten Wohnungsbau. Bei den neue-
ren Objekten, die ab 1990 bezugsfertig geworden sind,
ist der Unterschied mit 4,19 Euro sogar noch groRer.
Wahrend die Kostenmieten bei nahezu unverénderten
Zinsen konstant bleiben, steigen die Mieten im freifinan-
zierten Wohnungsbau kontinuierlich an.

Kostenmieten im Vergleich zu den Mieten im freifinanzierten

Wohnungsbau auf der Grundlage des Mietspiegels 2008

10,00
9,00
8,00
7,00

8,18 9,19
6,00
5,00

7,58
6,18
4,00
3,00
2,00
1,00
0 - T T T 1

bis 1960 1961-1975 1976-1989 1990-2009

Mieten in € je m2 mtl.

Jahrgangsgruppen nach Mietspiegel

B durchschnittliche Kostenmieten durchschnittlicher Mittelwert nach Mietspiegel



Wohnraumférderung 2009 - Fakten und Ergebnisse

Erhéhte Akzeptanz des geforderten Wohnungsbaus

Die auf der Grundlage des 2002 in Kraft getretenen
Wohnraumférderungsgesetzes erfolgte Férderung

von Mietwohnungen stellt ein sehr attraktives Instru-
ment dar. Geférderte Wohnungen sind inzwischen von
freifinanzierten Mietwohnungen nicht mehr zu unter-
scheiden. Hervorragende Qualitdt, Barrierefreiheit,
Energieeffizienz (fiir neu zu schaffende Mietwohnungen
und EigentumsmaRnahmen wurde der ,,Kfw 60 Stan-
dard“ verbindlich eingefiihrt), gute Architektur, Bele-
gungsmanagement usw. sind nur einige Beispiele fiir
das gelungene Nachziehen im geférderten Wohnungs-
bau. Als weiteres Ziel gilt es, bessere Standorte fiir die
Wohnraumférderung zu gewinnen, denn auch an diesen
Standorten wohnen Haushalte mit kleinen Einkommen,
die nicht wegziehen mochten, weil sie vielfdltige Kon-
takte im Stadtteil mit all seinen Einrichtungen gekniipft
haben. Deshalb soll der geférderte Wohnungsbau auch
dort zunehmend Ful8 fassen. Nachdem Bausiinden vor
allemin den 70er Jahren den geférderten Wohnungsbau
in Verruf gebracht haben, ist es nun weiterhin wichtig,
die Vorziige der neuen Wohnraumférderung verstarkt
bekannt zu machen und fir sie zu werben. Ohne diese
Werbung, verbunden mit gutem Service, wiirde die
Wohnraumfoérderung vor schwierigen Zeiten stehen mit
wahrscheinlich erheblichen Folgen fiir Haushalte mit
kleineren Einkommen. Die im Berichtsjahr durchgefiihr-
ten MaRnahmen zur Starkung von Image und Akzep-
tanz des geférderten Wohnungsbaus sind dem Kapitel
»lmageverbesserung“ zu entnehmen.

Forderergebnisse selbstgenutztes Wohneigentum

Damit das eigene Haus oder die eigene Wohnung auch
fiir Haushalte mit kleineren Einkommen erschwinglich
wurde, hat das Land NRW zinsglinstige Darlehen ange-
boten. Die Forderung selbstgenutzten Wohneigentums
umfasste den Neubau oder erstmaligen Erwerb einer
Immobilie sowie den Erwerb einer bereits vorhande-
nen Immobilie. Voraussetzung war unter anderem die
Einhaltung einer Einkommensgrenze (Typ A mit héhe-
ren Darlehen) oder eine Uberschreitung dieser Grenze
bis zu 40 % (Typ B mit geringeren Darlehen). 2009 war
der Wunsch, in den eigenen vier Wanden zu leben,
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besonders hoch. Es lagen insgesamt 731 Antrage (2008
= 640) zur Bearbeitung vor. In 379 Fillen (2008 = 374)
wurde eine Férderzusage erteilt, davon in 37 % der Falle
fiir den Erwerb einer bereits vorhandenen Immobilie. 90
Antrdge (95) wurden aus unterschiedlichsten Griinden
abgelehnt oder zuriickgenommen. 262 Antrage waren
in das Jahr 2010 zu Gibernehmen, vor allem weil diese
Antrdge erst sehr spdt gestellt wurden oder aus anderen
Griinden noch nicht entscheidungsreif waren.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr rund 34 Millionen

Euro (2008 = 29 Millionen Euro) an zinsglinstigen Dar-
lehen zugesagt. Die durchschnittliche Férderhéhe lag
bei 89.710 Euro (2008 = 77.500 Euro). Dies entspricht
einem Zinsvorteil von (iber 3.100 Euro je Fall und Jahr.

Der Schwerpunkt der Férderung lag in den Stadtbezirken
Nippes, Kalk und Porz.
Beispiele fiir geférderte EigentumsmaBnahmen:

Eigentumswohnungen in KéIn-Widdersdorf, Unter Linden



Geforderte EigentumsmafRnahmen seit 1995

Geforderte EigentumsmaRnamen seit 1995

Anzahl der
Jahr geférderten Objekte Hohe der Landesmittel (€)
1995 105 5.747.763
1996 69 3.507.949
1997 99 5.876.468
1998 123 5.958.698
1999 111 7.138.453
2000 147 9.610.549
2001 221 14.091.204
2002 268 17.193.465
2003 293 20.793.129
2004 348 23.527.150
2005 320 20.591.450
2006 274 17.864.750
2007 300 19.567.850
2008 374 28.782.000
2009 379 33.713.000
Prognose 2010 400 33.500.000

Hier ist erkennbar, dass die Férderzahlen von 2000 bis
2004 kontinuierlich gestiegen sind. Der leichte Riick-
gang in den Jahren 2005 bis 2007 kann in Anbetracht der
Antragszahlen in 2008 und 2009 vernachlassigt werden.
Griinde fiir die Steigerung sind die stetige Verbesserung
der Férderkonditionen, insbesondere beim Erwerb von
Wohnraum aus dem Wohnungsbestand, und die Aus-
weitung des berechtigten Personenkreises.

Aber auch die Grundstiickbereitstellung durch die Stadt
K6In im Rahmen des Sonderstandortprogramms fiir
preisglinstige Einfamilienhduser sowie die seit [angerer
Zeit glinstigen Zinsen fiir Hypothekendarlehen spielen
eine nicht unerhebliche Rolle.

Mietwohnungen Emmericher StraBe in KéIn-Niehl
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Forderung von Mietwohnungen

Auch bei der Férderung von Mietwohnungen hat das
Interesse von Investoren stark zugenommen. Die Zahl
der Beratungen - oft ohne eigenes Grundstiick, zum Teil
aber auch einschlieRlich Standortpriifung - lag 2009 bei
410. Daraus resultierten 2.524 geschatzte oder ermit-
telte Wohnungszahlen. Konkret angekiindigt waren
Antrage fir rund 1.650 Wohnungen. Wegen Bonitdts-
problemen, Problemen mit dem Baurecht usw. sind aber
Antrage ausgefallen. Fertig gepriift und bewilligungsfa-
hig wurden Antrdge fiir 1.014 Wohnungen.

Darin enthalten waren allerdings 3 Antrdge auf ,,Kom-
plettférderung” mit insgesamt 84 Wohnungen, tiber
die eine beim Ministerium fiir Bauen und Verkehr
eingesetzte Kommission erstim Jahre 2010 entscheiden
wird, sowie 33 Wohnungen, fir die keine Mittel im Jahre
2009 zugeteilt werden konnten. Hierzu gab es aber den
Hinweis auf eine frithe Mittelbereitstellungin 2010.
Demzufolge wurden im Berichtsjahr 897 Mietwohnun-
gen bewilligt. Berlicksichtigt man die 84 Wohnungen
aus der Komplettférderung sowie die bewilligungsreifen
Antrdage mit insgesamt 33 Wohnungen, wurde die vom
Rat vorgegebene Zielzahl von ,,1.000 geférderten Woh-
nungen im Jahr* erreicht.

Die Schwerpunkte der Férderung lagen 2009 in den
Stadtbezirken Kalk mit 532 Wohnungen und Milheim
mit 194 Wohnungen. 89,3 % der Wohnungen wurden
stadtweit fiir Haushalte der Einkommensgruppe ,A“
finanziert.

Wie schon dargestellt, sind auch 3 Antrdge im Rahmen
der Komplettférderung von Mietwohnungen mit beson-
deren architektonischen und stadtebaulichen Qualitdten
abschlieRend bearbeitet worden. Das Land hat hier erst-
mals ein Angebot zur Modellférderung fiir Mietwohnun-
gen in Kommunen mit hohem Kostenniveau unterbrei-

e S TR
Mietwohnungen Buchheimer Weg in K6In-Ostheim
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tet, mit dem ein besonderer Anreiz Eingesetzte Mittel Land/Stadt
durch die Férderung aus einer Hand

(80% Finanzierung der Wfa, 20 % Neben der Anzahl von Wohnungen ist nachfolgend der Einsatz der Landes-

Eigenkapital) gesetzt wird. mittel und der stadtischen Mittel in den einzelnen Férderwegen ab 1994
dargestellt. Selbst in Zeiten geringen Férdervolumens ist der Anteil der

Wohnungspolitisches Ziel ist es, Se- Landesmittel allein in diesem Segment ein nicht zu unterschatzender Faktor

gregation zu vermeiden und Projekte  fiir die Bauwirtschaft, das Handwerk, den Arbeitsmarkt und so weiter.
mit besonderen stddtebaulichen und

architektonischen Qualititen auf Eingesetzte Férdermittel 1994 -2009

innenstadtnahen Standorten zu ini- Anzahl der Héhe der Héhe der
tiieren. Nach dieser Vorgabe werden Jahr Art der Forderung Wohnungen Landesmittel (€) stadt. Mittel (€)
Mietwohnungen gefordert, die sich 1994  1.Férderweg 907 58.000.900 17.573.233
an den nachfolgenden Qualititskrite- 2. Forderweg 720 26.750.382 10.890.178
rien orientieren: 1995 1. Férderweg 1.147 74.551.929 11.846.763
- Lage des Grundstiicks in innerstad- 2. Férderweg 537 40.958.042 5.596.805
tischen beziehungsweise innen- 1996  1.Forderweg 1.274 80.002.761 9.274.425
stadtnahen Quartieren oder in 2. Férderweg 688 25.692.068 5.259.148
Umstrukturierungsgebieten 3. Férderweg 34 578.527 0
- maglichst unter 20 Wohnungen, 1997 1.Férderweg 1.634 100.497.200 12.914.670
hdchstens 25 Wohnungen pro 2. Frderweg 565 19.948.672 4.673.974
Hauseingang sowie ErschlieBung EAE 45 5,074,056 0
mit Aufzug in Liegendtransport- 1998  1.Férderweg 1.004 63.054.458 12.293.911
malden
o _ 2. Férderweg 235 7.879.916 159.932
- groBziigige, lichtdurchflutete Ein- i
) . 1999  1.Férderweg 1.106 71.321.894 10.242.301
gangsbereiche und Treppenhauser
. 2. Forderweg 266 10.146.692 3.782.946
- Erdgeschosswohnungen mit Gar-
. 2000 1. Forderweg 823 42.289.770 1.410.807
ten sowie Obergeschosswohnun-
. e 2. Forderweg 153 5.819.411 891.795
gen mit qualitdtsvollen Balkonen,
Loggien oder Terrassen 2001 1.Forderweg 335 23.976.470 470.695
— stidtebauliche Einfijgung in die 2. Forderweg 63 2.075.341 528.113
Eigenart der ndheren Umgebung 3. Forderweg 48 1.600.650 0
sowie Sonstige stadtebauliche 2002 1. Férderweg 688 49.764.400 443.731
Qualitatskriterien der Anlage 1 der 3. Forderweg 113 4.957.000 338.290
Wohnraumforderungsbestimmun- 2003 Einkommensgruppe A 258 22.232.100 0
gen Einkommensgruppe B 113 5.134.800 0
- intensive Begriinung der Frei- 2004  Einkommensgruppe A 346 29.119.900 0
ﬂéChen’ insbesondere auch auf Einkommensgruppe B 172 7.569.500 0
Tiefgaragendachern (hohe Erd- 2005  Einkommensgruppe A 493 39.566.150 0
berschiittungen mit Intensiv Einkommensgruppe B 114 5.622.300 0
begrunung) 2006 Einkommensgruppe A 485 39.138.400 0
. . . . Einkommensgruppe B 317 16.607.800 0
Forderantrdge waren und sind (iber
. . . . 2007 Einkommensgruppe A 700 65.291.600 0
die Bezirksregierung KoIn dem
.. . .. Einkommensgruppe B 133 8.484.800 0
Ministerium fiir Bauen und Verkehr
. 2008 Einkommensgruppe A 303 29.625.700 0
NRW vorzulegen. Zur Beurteilung aripp
der Antrége wurde eine unabhéngi- Einkommensgruppe B 168 11.327.600 0
ge Auswahlkommission berufen, die 2009 Einkommensgruppe A 801 86.034.482 0
dem Ministerium Projekte empfiehlt. TS =0 BB L

projektbezogen und zusatzlich be-
reitgestellt.
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Die 2009 geforderten Mietwohnungen verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Stadtbezirke:

Umsetzung Wohnungsbauprogramm 2009 (WE = Wohneinheiten)

TypA TypB Gesamt
Stadtbezirk Stadtteil StraRe WE WE WE
. GeldernstraRe 0 4 4
4 - Ehrenfeld Bickendorf FeltenstraBe/AuRere KanalstraRe 34 0 34
. Nippes Niehler Strae 7 0 7
>~ Nippes Niehl Eichhornstrale 1 0
6 — Chorweiler Roggendorf/Then- Quettinghofstrale 15 0 15
hoven
Poll Auf dem Sandberg 11 0 11
6 4 10
7 Porz Porz Urbacher Weg/Steinstr. 51 0 51
Grengel Akazienweg 27 0 27
Elsdorf GilsonstraRe 5 0 5
Wahnheide HeidestralRe 6 0 6
Ostheim Bruchsaler StraRe 12 0 12
Hohenberg Nirnberger StraRe 14 4 18
9 3 12
Kalk NieRenstraBe/Hofestralke 37 0 37
Thessaloniki-Allee 51 0 51
8 — Kalk Wipperfirther StraRe/Thessaloniki-Allee 57 0 57
Thessaloniki-Allee/Peter-Stiihlen-StraRe 45 0 45
Istanbuler StraRBe/Corkstrake 29 8 37
Wipperfirther Str. 19 5 24
19 5 24
19 5 24
Miilheim Berliner StraBe 31 0 31
Stammheim Moses-HeR-StraRe 1 32 33
9 - Milheim Buchheim Alte Wipperfiirther StraBe/Herler StraRe 93 11 104
Buchforst KopernikusstraRe 5 5 10
Hoéhenhaus Wikinger Weg 16 0 16
Gesamt 801 96 897
Geforderte Mietwohnungen seit 1980
Die folgende Ubersicht der seit 1980 geforderten Bendtigt werden in K6In vor allem gréRere Wohnungen

Mietwohnungen macht deutlich, dass - zeitversetzt -zu ~ und Wohnungen fiir Single-Haushalte. Denn Familien
groRen Versorgungsengpassen am Wohnungsmarkt die  mit mehreren Kindern und auch die deutlich gestiegene

Forderzahlen angestiegen sind. Die durchschnittliche Anzahl von 1-Personen-Haushalten miissen am langsten
WohnungsgréRe der Neubauwohnungen hat sich von warten, bis sie eine angemessene Wohnung gefunden
66,56 gm in 2008 auf 70,45 gm im Jahr 2009 erhoht. haben. In den Beratungsgesprachen mit den Investo-

ren wird daher verstarkt sowohl fiir den Bau groRerer
Wohnungen als auch fiir Kleinraumwohnungen und fir
behindertengerechte Wohnungen geworben.
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Geforderte Mietwohnungen 1980 -2009 (MW = Mietwohnungen)

MW
behinderten-

MW allgemein  u. altenfreundlich Alten-MW Barrierefreie MW Gesamt

1980 551 367 918
1981 1.172 115 1.287
1982 531 260 791
1983 651 28 679
1984 233 46 279
1985 277 239 516
1986 144 73 217
1987 180 180
1988 122 122
1989 566 566
1990 802 132 934
1991 1.083 200 52 1.335
1992 1.069 194 22 1.285
1993 1.480 231 7 1.718
1994 1.367 164 96 1.627
1995 1.434 250 1.684
1996 1.327 409 57 203 1.996
1997 1.978 55 211 2.244
1998 528 711 1.239
1999 1.372 1.372
2000 976 976
2001 446 446
2002 801 801
2003 371 371
2004 518 518
2005 607 607
2006 802 802
2007 833 833
2008 471 471
2009 897 897

Von Investoren

angekiindigt 1.700 1.700

fiir2010

von 1993 bis 2001 auch 2. Férderweg ; 1996 bis 1998 teilweise barrierefrei; ab 1999 sind alle Wohnungen barrierefrei und als
LUniversalwohnung“ unter anderem alten- und behindertenfreundlich; seit 2001 auch 3. Férderweg; seit 2003 ,vereinbarte
Foérderung“



Heimpldtze fiir Menschen mit Behinderungen

Nach 2007 (24 Heimplétze) konnte der Neubau von 5
Wohnheimen fiir Menschen mit Behinderungen gefor-
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dert werden. Es wurden 96 Wohnheimpldtze, davon 53
fuir Rollstuhlfahrer, in Hohe von 3.200.100 Euro finan-
ziert.

Forderungen 2008 und 2009 nach WohnungsgroRe

Anzahl Zimmer Anzahl der Wohnungen

2008 2009

1 92 109

2 157 289

3 139 290

4 76 177

5 6 29

6 0 1

9 1 2

Total: 471 897

Baukosten bei Bewilligung sowie Kostenobergrenze

Die Statistik fiir 6ffentlich geférderte Mietwohnungen
zeigt die Entwicklung der Gesamtkosten mit den Teilbe-
reichen Grundstiickskosten, Baukosten und Bauneben-
kosten von 2006 bis 2009. Grundlage sind jeweils die
durchschnittlichen Kosten aus den gesamten jdhrlichen
Bewilligungen. Errechnet wurden die Kosten je gm
Wohnflache.

gefoérderte qm durchschnittliche WohnungsgroRe
2008 2009 2008 2009
4.008,17 4.738,00 43,57 43,47
8.987,40 16.670,11 57,24 57,68
10.320,26 21.416,57 74,25 73,85
7.101,98 16.152,45 93,45 91,26
631,31 3.226,38 105,22 111,25
0,00 284,05 0,00 284,05
301,43 704,66 301,43 352,33
31.350,55 63.192,22 66,56 70,45

Die Verdnderungen der Kosten von Jahr zu Jahr sind pro-
zentual angegeben. Neben der prozentualen Erfassung
der Kostenveranderungen wurde auch die Entwicklung
des Baukostenindex bezogen auf das Basisjahr 2005
(gleich 100%) fiir den zuvor genannten Zeitraum in Pro-
zenten ausgewiesen.

Baukostenentwicklung seit 2006

Jahr 2006

Anzahl WE 802

Kosten je m? € +zlu_ nof
Wohnflache fiir Vorjahr
Grundstiick 350 38,89
Baukosten 1.323 -3,64
Nebenkosten 334 1,52
ol A
Gesamtkosten 2.008 2,76

Vergleich Indexsteigerung NRW in % Index:
Basisjahr 2005 = 100% 101,7 1,7

2007 2008 2009
833 471 897
+-% +-% +-%
€ zum € zum € zum
Vorjahr Vorjahr Vorjahr
517 47,71 335 -35,20 408 21,79
1.459 10,28 1.564 7,20 1.511 -3,39
338 1,20 410 21,30 342 -16,59
1.797 8,45 1.974 9,85 1853 -6,13
2.313 15,19 2.309 -0,17 2261 -2,08
Mai 2008
Index: Index:
108,4 6,6 111,2 2,6 111,7 0,5



Forderungen im Wohnungsbestand (Bestandsinvest)

Reduzierung von Barrieren

Gefordert wird eine nachhaltige und bewohnerorientier-
te bauliche Reduzierung von Barrieren. Dies ist eine Ant-
wort auf den demografischen Wandel. Angenommen
wurde dieses Angebot lediglich bei selbstgenutztem
Wohnungseigentum, nicht jedoch im Mietwohnungs-
bau.

Anpassung und Modernisierung von Heimen

Forderantrdge wurden hier 2009 nicht gestellt. Die
Trager von Alten- und Pflegeheimen wurden bereits
2008 angeschrieben und auf die Frdermdglichkeiten
hingewiesen. Bei Interesse wurde ein Besuch zwecks
ndherer Information angeboten. Dieses Angebot wurde
in einigen Fdllen auch in 2009 angenommen. Ob es 2010
zu einer Antragstellung kommt, entscheiden letztlich die
Gremien dieser Trager.

MaRnahmen des Stadtumbaus

Dieser Baustein wiirde sich zur Umstrukturierung groRe-
rer Wohnanlagen in hoch verdichteten Sozialwohnungs-
bestdnden der 60er und 70er Jahre in Verbindung mit
integrierten Bewirtschaftungskonzepten eignen. Leider
ist das Interesse der Eigentiimer, die derartige MaRnah-
men noch nicht durchgefiihrt haben, gering, auch we-
gen begrenzter Spielrdume bei Mieterhohungen. 2009
wurden keine Antrdge gestellt.

Denkmalgerechte Erneuerung

Obwohl auch dieser neue Férderbaustein fiir einen eng
begrenzten Wohnungsbestand in historischen Stadt-
und Ortskernen sowohl vom Land als auch von der Stadt
publik gemacht wurde, wurde dieses Angebot lediglich
bei einer Eigentumsmalnahme angenommen. Der
Stadtkonservator wurde ebenfalls gebeten, auf diese
Fordermdglichkeit hinzuweisen.
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Verbesserung der Energieeffizienz

Auch hier waren die Anreize fiir Eigentiimer dieser
Wohnungen im preisgebundenen Wohnungsbestand
offenbar nicht hoch genug, derartige Mittel nachzufra-
gen. Allerdings diirfte der Wohnungsbestand, der fiir
diese Férderung in Betracht kommt, in KéIn unter 6 %
liegen. Lediglich bei 41 Mietwohnungen wurden diese
Mittel in Anspruch genommen.

Forderangebote im Bestand werden bei angespann-

ten Wohnungsmadrkten erfahrungsgemaf weniger in
Anspruch genommen als bei drohenden Wohnungsleer-
stdnden. Kombiniert mit Programmen der Kreditanstalt
fiir Wiederaufbau und Spielrdumen bei Mieterh6hungen
kénnen Investitionen in den Wohnungsbestand insbe-
sondere bei MaBnahmen zur Energieeinsparung auch
kurz- und mittelfristig wirtschaftlich sein.

Ausblick auf die Landesférderung 2010

2010 wird die Wohnraumférderung voraussichtlich den
Klimaschutz und die Einsparung von Wohnkosten mit
der Einflihrung des KfW-60-Standards wiederum als
Themenschwerpunkt haben. Hierbei liegt der Jahres-
Primdrenergiebedarf flir Warmwasser und Heizung bei
weniger als 60 kWh/(m?2a).

Mit der verbindlichen Einfiihrung des KfW-60-Standards
ab 2009 hat die Wohnraumférderung abermals eine
Vorreiterrolle ibernommen. Im nicht geférderten
Wohnungsbau wurde dieser Standard mit dem Inkraft-
treten die Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) am
01.10.2009 verbindlich.

Eckwerte des Wohnungsbauprogramms 2010
Programmvolumen

Das Programmvolumen wird aufgrund der groBen Nach-
frage im Jahre 2009 fiir das Jahr 2010 auf eine Milliarde

Euro erhoht, bei gleichbleibenden Forderdarlehen in
allen Bereichen.




Im Foérderbereich Eigentum werden der Mindestriickbe-
halt und die Betriebskostenpauschale erhoht.

Erstmals sollen auch Zuschisse eingesetzt werden
kénnen, und zwar beim Abriss oder Teilriickbau im
Zusammenhang mit anderen investiven MaBnahmen zur
Umstrukturierung hoch verdichteter Wohnsiedlungen
der 1960er und 1970er Jahre.

Passivenergiestandard

Bei der Forderung von Mietwohnungen im Passivener-
giestandard kann wegen der héheren Einsparpotentiale
bei den Heizkosten eine um 0,30 Euro/Quadratmeter/
monatlich héhere Bewilligungsmiete festgelegt werden,
also 5,40 Euro fiir die Einkommensgruppe A und 6,50
Euro fiir die Einkommensgruppe B.

Eine Passivhaus-Siedlung mit einer Vielzahl von Woh-
nungen fiir alle Einkommensschichten entsteht derzeit
in K6In-Porz/Wahn. Dies wird 2010 ein Férderschwer-
punkt sein.

Bedeutsamstes Ereignis fiir die soziale Wohnraumforde-
rung ist das Inkrafttreten des Gesetzes zur Umsetzung
der Forderalismusreform im Wohnungswesen, zur Stei-
gerung der Fordermoglichkeit der NRW.BANK und zur
Anderung anderer Gesetze, zum 01.01.2010. Das Gesetz
gliedert sich in folgende vier Artikel:

1. Gesetz zur Férderung und Nutzung von Wohnraum
fiir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW)

2. Gesetz zur Auflésung der Wohnungsbauférderungs-
anstalt NRW (Wfa-Auflésungsgesetz)

3. Anderung des Gesetzes {iber die NRW.BANK

4. Inkrafttreten

Von besonderer Bedeutung ist Artikel 1 des WFNG NRW.

Hierdurch wird bisheriges Bundesrecht durch Landes-
recht abgel6st. Ermdglicht wurde dies durch die Forde-
ralismusreform aus dem Jahre 2006. Zundchst wurden
mehrere Gesetze zusammengefasst, so dass es eine
einheitliche Rechtsgrundlage fiir das Wohnungswesen in
NRW gibt.

Am hiufigsten diskutierter Punkt ist die Ubertragung
des 18,5 Milliarden Euro umfassenden Landeswohnungs-
bauvermdgens auf die NRW.BANK. Gleichzeitig wird die
Zweckbestimmung fiir die soziale Wohnraumférderung
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aufgehoben. Die Fordermdglichkeiten der NRW.BANK
werden damit ausgeweitet und der Anteil des ,haften-
den Kapitals“ erhoht, wahrend politischer Einfluss durch
im Bankenrecht geltende Regelungen zuriick geht. Erst
die Zukunft wird zeigen, wie sich dies auf die Wohn-
raumférderungsprogramme auswirkt.

Weiterhin wird die Verzinsung von in der Vergangenheit
bewilligten Wohnungsbaudarlehen fiir die Zukunft neu
und verbindlich geregelt. Die fiir die standige Praxis
(Ausstellung von Wohnberechtigungsscheinen, Eigen-
tumsférderung) bedeutendste Anderung betrifft die
Einkommensermittlung. Hier wurde nicht nur der Modus
gedndert. Auch die Einkommensgrenzen wurden - aber-
mals - leicht erhéht. Ferner wurde der Haushaltsbegriff,
der bisher auf Dauer angelegte Lebensgemeinschaften
beinhaltete, so gedndert, dass nunmehr alle Personen,
die in einem Haushalt leben, Haushaltsangehorige im
Sinne des Gesetzes sind.

Ausblick

Mit Blick auf das Erscheinungsdatum dieses Berichts wer-
den folgend bereits einige Fakten aus 2010 benannt.

2010 erfolgt eine Mitteilung der Verwaltung an den
Ausschuss Soziales und Senioren und dem Stadtentwick-
lungsausschuss (iber den aktuellen Sachstand.

a) Férderung des selbstgenutzten Eigentums in NRW

Das Land NRW hat im Wohnraumférderungsprogramm

(WoFP) 2010 500 Millionen Euro fiir die Eigentumsforde-

rung vorgesehen. Diese Mittel sind aufgrund der landes-

weit starken Nachfrage nahezu ausgeschépft. Daher hat

das Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen

und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen mit Rund-

erlass vom 01.09.2010 folgende Regelung getroffen:

1. Fiir Neuantrage gilt ein Antragsschluss zum
15.09.2010.

2. Hiervonsind in bestimmten Fallen Ausnahmen zuge-
lassen.

3. Forderzusagen diirfen nur noch bis zum 30.09.2010
erteilt werden.

Eine Kompensation fiir die fehlenden Mittel aus anderen
Bereichen, etwa der Férderung von Mietwohnungen
oder der Bestandsforderung, ist nicht moglich. Damit
die Steuerungsmaglichkeiten bei der Aufstellung des



WoFP 2011 nicht stark eingeschrankt werden, hat das
Land die vorbezeichneten MaRnahmen getroffen.

Zul.

Nach dem 15.09.2010 eingehende Antrdge sind auf der
Grundlage der noch festzulegenden Férderkonditionen
flir 2011 zu bearbeiten, die erst zu Beginn des Jahres
2011 bekanntgegeben werden. Folglich kénnen nach
dem 15.09.2010 serits keine Antrdge gestellt werden.
Dennoch gestellte Antrage werden mit Hinweis auf diese
Regelung und mit dem Angebot einer Beratung nach
Veréffentlichung der neuen Férdermodalitdten zuriick-
geschickt. Ausnahmen hiervon sind unter 2. dargestellt.

Zu2.:

Ausnahmen von Nr. 1 sind zugelassen, wenn

- ein rechtswirksamer Vertrag tiber den Ersterwerb
eines Forderobjektes oder den Erwerb bestehenden
Wohnraums unter Einrdumung eines Riicktrittsvor-
behalts bis einschlieBlich 15.09.2010 geschlossen
worden ist oder

- ebenfalls bis einschlieBlich 15.09.2010 Lieferungs-
oder Leistungsvertrage mit Riicktrittsvorbehalt
betreffend das Férderungsobjekt geschlossen worden
sind oder mit der Planung, Bodenuntersuchung be-
ziehungsweise mit dem Herrichten des Grundstiicks
begonnen worden ist.

Eine Forderung kann mit Riicksicht auf die Mittelsituati-
on nach dem 30.09.2010 nicht mehr erfolgen, sondern
friihestens nach Bekanntgabe des WoFP 2011. Hier
diirften jedoch die derzeitigen Forderkonditionen maR-
gebend sein, weil auf deren Grundlage Verpflichtungen
eingegangen wurden.

Zu3.:

In allen Féllen, in denen es aus den unterschiedlichs-
ten Griinden bis zum 30.09.2010 nicht mehr zu einer
Férderung kommen kann, obwohl die Antrdge bis zum
15.09.2010 gestellt wurden beziehungsweise eine
Ausnahme nach 2. vorlag, ist eine Férderung erstim
Januar oder Februar 2011 nach Mittelfreigabe durch das
Ministerium moglich. Grundlage hierfiir diirften auch
hier die derzeitigen Forderkonditionen sein.

Antrdge zu 2. und 3. kénnen also zur Férderung in 2011
vorbereitet werden. Da bis zum 15.09.2010 ein Antrags-
boom einsetzte, wird es sich hierbei um mindestens 300
Antrage handeln. Die Antragsteller werden schriftlich
hieriiber informiert.
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b) Férderung von Mietwohnungen

Anliegendes Schaubild gibt Aufschluss (iber den Stand
der Antragssituation bei der Férderung von Mietwoh-
nungen mit Mitteln des Landes NRW.

Zur Abarbeitung samtlicher gestellter und noch erwarte-
ter Antrage sind weitere Mittelkontingente notwendig.
Mit Entscheidungen Giber Zuteilungen dieser Mittel ist in
Kiirze zu rechnen.

Ubersicht iiber den Stand der Antragsbearbeitung bei der

sozialen Wohnraumférderung — Mietwohnungen -

WE 1582

1400

1200
Ankiindigung
1000

800
600
¥ Antrage

400

200

M Bewilligungen

Bewilligungen Antrige Ankiindigung®) ~ Gesamt

*) zur endgiltigen Bewilligung fehlt in den meisten Féllen noch das von der NRW.BANK
zu erteilende Bonitatstestat

Handlungskonzept Preiswerter Wohnungsbau

Der Rat hat das Handlungskonzept Preiswerter Woh-
nungsbau als ersten Baustein des Stadtentwicklungskon-
zeptes Wohnen zur Kenntnis genommen und die Verwal-
tung beauftragt, MaBnahmen einzuleiten, dass jahrlich
mindestens 1.000 Sozialmietwohnungen sozialraumver-
traglich geférdert und errichtet werden konnen.

In Ergdnzung beziehungsweise Konkretisierung seiner
Beschliisse vom 29.01.2008 und vom 30.06.2009 be-
trifft dies folgende Handlungsfelder:

Baulandmanagement/Flachenbereitstellung/Einsatz
stadtischer Grundstiicke
Forderanreizsystem/Investorenkooperation/Image-
verbesserung

Bestand

Regionale Zusammenarbeit

Im Folgebericht ,,Wohnen in Kéln 2010 wird Giber den
Entwicklungsstand einzelner MaBnahmen berichtet.



Wohnungsversorgung

Antragstellung Wohnberechtigungsschein (WBS)

Der Antrag auf Wohnberechtigungsschein bildet auf der
erfolgreichen Suche nach mietpreisgiinstigem Wohn-
raum die wichtigste Grundlage.

Das Amt fiir Wohnungswesen priift und berechnet das
Jahreshaushaltseinkommen von wohnungssuchenden
Antragstellern. Liegt dieses innerhalb der gesetzlichen
Einkommensgrenzen, wird ein Wohnberechtigungs-
schrein ausgestellt.

Der Wohnberechtigungsschein enthdlt wichtige Merk-
male iber die zuldssige WohnungsgréRe, die Einstufung
der Dringlichkeit der Wohnungssuche und ist Grund-
voraussetzung fiir die Anmietung und den Bezug einer
offentlich geférderten Wohnung.

Wohnungssuchende Biirgerinnen und Blirger werden

im Zuge der Erstberatung (iber die Voraussetzungen fiir
den Wohnberechtigungsschein informiert. Gleicherma-
Ren geben die Sachbearbeiterinnen und Sachbearbeiter
weitere Hilfestellung bei der Wohnungssuche und infor-
mieren die Antragstellerinnen und Antragsteller (iber die
Moglichkeiten, selbstandig geeigneten Wohnraum zu
finden.

Quantitative Ubersicht, Entwicklung

Im Jahre 2009 stieg die Zahl der Neuantrage der For-
dergruppe A gegeniber 2008 iber 4%, von 15.363 auf
15.998 Antrdge an.

Die Antragszahlen fiir Wohnberechtigungsscheine der
Fordergruppegruppe B gingen im selben Zeitraum hin-
gegen von 788 Antrdgen, um (iber 26%, auf 583 Antrdge
zuriick. Waren die Gesamtzahlen der Antrdge in den
Jahren 2003 - 2007 als stark riickldufig zu betrachten,
steigen sie in den letzten beiden Jahren (2008 / 2009)
bestdndig an:
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Antrdge auf einen WBS

2007 14.560
2008 15.363
2009 15.998

In rund 32 % der gestellten Antrdage auf Wohnberech-
tigungsschein mit Wunsch auf Wohnungsvermittlung
(4.034 von 12.742) Antrdgen, erfolgte die Einstufung
der Wohnungssuchenden nach Dringlichkeit in die
Dringlichkeitsrange 1-6 von 13, wobei Rang 1 die
dringlichste Stufe darstellt. In Anlehnung an die Antrags-
zahlen des Vorjahres ist hier ein Zuwachs von 10,49 % zu
verzeichnen.

Insgesamt ergibt sich folgender Vergleich 2008/2009:

Anzahl WBS nach Dringlichkeitsrang

Rang 2008 2009 %
1 2 58 +2.8
2 1.320 1.531 +16
3 797 826 +4
4 425 675 +59
5 905 773 -15
6 203 171 -6

Der deutliche Anstieg in Rang 1 ist erklarbar durch das
GroRschadensereignis | Einsturz des Stadtarchivs in

der SeverinstraRe 2009. Hiermit wurden kurzfristig alle
Wohnberechtigungsscheine fiir betroffene Biirgerinnen
und Biirger ausgestellt, deren Wohnhauser eingestiirzt
oder vom Einsturz bedroht waren.

Wohnungssuchende, die im Bezug von Leistungen der
Arbeitsgemeinschaft KéIn (ALG II) oder Grundsicherung
stehen und aufgrund unangemessen hoher Unterkunfts-
kosten mietpreisglinstigen Wohnraum suchen, erhalten
die Dringlichkeitseinstufung 6 [ 12.

Deutliche Zuwéchse verzeichnen die Rubriken ,,Personen
ber 60 Jahre“ und ,,Personen mit Schwerbehinderung®“.




Im Berichtszeitraum sind die Anfragen schwerbehinderter Menschen mit
einem prozentualen Anstieg von fast 4% zu verzeichnen. Dies spiegelt sich
unter anderem auch wieder in der Anzahl WBS-Einstufung mit Dringlich-
keitsrang 4.

Eine gravierende Veranderung bezogen auf Antragstellungen durch junge
Familien, Studenten oder Auszubildende war 2009 nicht zu verzeichnen.

Anzahl WBS fiir spzielle Personengruppen

Gruppe 2008 2009 %
Rang6/12 807 817 +1%
Schwerbehinderte 50-70% 704 759 +8%
Schwerbehinderte 80-100% 858 964 +12%
Personen iiber 60 Jahre 1964 2065 +5%

Die folgende Darstellung gibt Aufschluss tiber die Verteilung auf die Berufs-
gruppen der Wohnungssuchenden, die einen WBS beantragt haben.

WBS-Antragsteller nach Berufsgruppen 2009

42(0%
174]1%

1.767 [ 11%

444 [ 3%

I Arbeiter B Angestellte Beamte 1 Selbstindige

Rentner Studenten HAGIH Sonstige

In Anbetracht der steigenden Antragszahlen, der spezifischeren Beratungs-
notwendigkeit im Bezug auf die Verdanderungen des Wohnungsmarktes, der
veranderten Bevolkerungsstruktur und der vielfdltigen personlichen Situati-
onen der Biirgerinnen und Biirger, versteht sich der ,Fachbereich Wohnbe-
rechtigungsscheine“ als Dienstleistungsbereich, der auch in Zukunft gezielt
und serviceorientiert reagieren und das Beratungsangebot auch weiterhin
den sich verdndernden Strukturen weiterentwickeln wird.
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Ausblick
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Einkommensgrenzen ab dem 01.01.2010 in Verbindung mit Einkommensbeispielen ( Bruttoangaben )

Zahl der zum Haushalt
rechnenden Familienmit-
glieder

Einkommensarten
EK-Beispiele ! hier: Abziige
Beamte: 920/22%

Angest.: 920/34%

Rentner: 102/10%
Erwerbsl. : 0. Abziige

(Kind(er) bis zum vollendeten
18.Lebensjahr)

Beamte
Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

1 - Ein-Personen-Haushalt

2 — Zwei-Personen-Haushalt Beamte
(ohne Kind) Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

2 — Alleinerziehende mit Beamte
1 Kind Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

3 - Ehepaar + 1 Kind Beamte
Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

3 - Alleinerziehende + Beamte
2 Kinder Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

Beamte
Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

4 - Ehepaar +2 Kinder

Beamte
Angestellte/Arbeiter
Rentner

Erwerbslose

5 - Ehepaar + 3 Kinder

Wohnungsvermittung - Belegungsvereinbarung

Das Jahr 2009 stand fiir die Wohnungsvermittlungsstelle
ganz unter dem Eindruck der neuen Belegungsverein-
barung zwischen dem Amt fiir Wohnungswesen und
Vertretern der Kélner Wohnungswirtschaft. Der Vertrag
wurde am 12.03.2009 von der Arbeitsgemeinschaft
Kélner Wohnungsunternehmen, dem Kélner Haus- und
Grundbesitzerverein von 1888 sowie dem Amt fiir Woh-
nungswesen der Stadt Kéln geschlossen und trat sofort
in Kraft.

Einkommensgrenzen

grobe Angabe Jahres-Bruttoeinkommen

8§13 - 15 WFNG
Uberschreitung der EK-
Grenze bis max. 40%
B-Bescheinigung

§§ 13 - 15 WFNG Einhal-
tung der EK-Grenze
A-Bescheinigung

17.000 22.715 31.433
17.000 26.678 36.981
17.000 18.991 26.546
17.000 17.000 23.800
20.500 32.330 42.843
20.500 38.041 50.465
20.500 27.324 36.435
20.500 24.500 32.700
21.100 33.099 43.920
21.100 38.950 51.738
21.100 27.991 37.369
21.100 21.100 33.540
25.800 33.997 47.228
25.800 40.011 55.647
25.800 28.769 40.235
25.800 25.800 36.120
26.400 34.766 48.305
26.400 40.920 56.920
26.400 29.435 41.169
26.400 26.400 36.960
31.100 40.792 56.741
31.100 48.041 66.890
31.100 34.658 48.480
31.100 31.100 43.540
36.400 47.587 66.253
36.400 56.072 78.132
36.400 40.546 56.724
36.400 36.400 50.960

Mit der Vereinbarung wurden die Belegungsrechte zu
einem groRen Teil auf die Vermieterinnen und Vermieter
tibertragen, mit dem Ziel, die Belegungsstrukturen in
den einzelnen Objekten zu verbessern beziehungsweise
gute, sozialvertrdgliche Strukturen zu schaffen oder zu
erhalten.

Ferner sollte auf diese Weise ein deutlich investoren-
freundlicheres Klima geschaffen werden, welches den
Vermieterinnen und Vermietern mehr Handlungsspiel-
raum einrdumt und die Bereitschaft zum Bau von gefor-
derten Wohnungen in K&ln erhéht.

Die Vereinbarung beinhaltet folgenden Text:




Die Arbeitsgemeinschait Kéiner Wohnungsunternehmen,

vertreten durch den Vofstand,

- folgend , Arbeitsgemeinschaft’ genannt -

vsowie der
Kolner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888

vertreten durch den Vorstand

- folgend ,Grundbesitzerverein” genannt -

schlieBen mit

der Stadt Kdin,
verireten durch den Oberbirgermeister,
Amt fir Wohnungswesen,

- folgend ,Stadt K8In" genannt -
eine

Belequngsvereinbarung

zur Verbesserung der Wohnverhéltnisse und zur Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen in der Stadt Kdin.

Praambel

Derzeit priift das Land Nordrhein-Westfalen, den Kommunen im Zuge der Novel-
lierung des Wohnungsrechts ein Satzungsrecht fir die Ausiibung der Belegung
zu schaffen.

Die Stadt Kéln, die Arbeitsgemeinschaft und der Grundbesitzerverein kommen
nach AuBerkrafttreten der Uberlassungsverordnung zu § 5a Wohnungsbin-
dungsgesetz (WoBindG) und ungeachtet eines mdglichen kiinftigen Satzungs-
rechts Uberein, die verirauensvolle Zusammenarbeit forizusetzen. Mit dem Ziel
der Wohnraummobilisierung werden auf der Grundlage der § 14 Wohnraumf&r-
derungsgesetz (WoFG) sowie § 56 Verwaltungsverfahrensgesetz fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (VwVG NW) mit der folgenden Vereinbarung Eckpunkte
des kiinftigen Belegungsmanagements formuliert.

Dabei sollen weiterhin die Interessen aller zu versorgenden Gruppen geméB dem
Férderzweck des sozialen Wohnungsbaus im Rahmen der Schaffung, Erhaltung
oder Wiederherstellung ausgewogener Bewohnerstrukturen in den jeweiligen
Wohngebieten und Wohnanlagen angemessen beriicksichtigt werden.

Die vorhandenen Kompetenzen sollen sich auf der Grundlage des abgestimmten
Belegungsmanagements auch in Zukunft im Interesse der Zielgruppen ergénzen.
Die Stadt Kdin bewertet die Dringlichkeit der jeweiligen Wohnungssuche im
Rahmen der Antragsverfahren auf einen Wohnberechtigungsschein mit Blick auf
die jeweils erkennbare soziale Situation und die Wohnungsunternehmen achten
auf eine auch diesbeziiglich ausgewogene Belegung ihrer Wohnanlagen.

In dem so vereinbarten Verfahren sollen der Verwaltungsaufwand mdgiichst ge-
ring gehalten und Wohnungsleerstéande vermieden werden.

Die Stadt Kéin verpflichtet sich gegeniiber den dieser Vereinbarung zugehdrigen
Vermieterinnen und Vermietern, von ihren Belegungsberechtigungen im Sinne
des § 13 Abs. 2 i.V.m. §§ 25, 26 WoFG betreffend den nach diesem Gesetz ge-
férderten Mietwohnraum bzw. den diesbeziiglichen Rechten aus § 4 WoBindG
keinen Gebrauch zu machen. Dies gilt auch gegentiber den nach der Unter-
zeichnung dieser Vereinbarung in die Dachverbdnde eintretenden Vermieter.

Fir Wohnobjekte, die nicht Gegenstand dieser Vereinbarung gemaB Ziffer 1
sind, gelten die Belegungsbestimmungen aus der jeweiligen Objektiérderung.

Belegungsvereinbarung

1.  Gegenstand dieser Vereinbarung sind die éffentlich geférderten Wohnungen
des 1. Forderweges im Sinne des § 5 Il Wohnungsbaugesetzes
(Il. WoBauG) sowie die ab 01.01.2003 auf der Grundlage des WoFG mit
Férderzusage geforderten Wohnungen (Einkommensgrenze gemas § 9 Abs.
2 WoFG i.V.m. § 1 VO WoFG NRW) mit Ausnahme der unter andere ver-
tragliche Vereinbarungen fallenden Wohnungen.

Fortsetzung nachste Seite
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Die praktische Umsetzung der
Vereinbarung gestaltete sich bislang
problemlos. Von Seiten der Woh-
nungswirtschaft wurde ein GroRteil
der freiwerdenden, geférderten
Wohnungen im Rahmen der bin-
denden Bestimmungen zum Wohn-
berechtigungsschein in Eigenregie
vermietet. Die Wohnungsvermitt-
lungsstelle im Amt fiir Wohnungs-
wesen konnte die Priifverfahren und
Weiterverarbeitung dieser Vorgange
fast immer zeitnah abschlieRen.
Auch die Abstimmungsgesprache
mit den Kooperationspartnern in
speziellen Einzelfdllen verliefen ohne
Schwierigkeiten.

Service und Zahlen

Bei insgesamt 4.225 Neuvermie-
tungen im Berichtsjahr (mit 9.440
Personen) wurde in der vorgenann-
ten Weise verfahren, wovon 1.318
wohnungssuchende Haushalte in
die Dringlichkeitsrange 1 - 6 ein-
gruppiert waren. Innerhalb dieser
Rangeinstufungen werden jene
Haushalte eingeordnet, welchen der
Gesetzgeber einen besonderen Vor-
rang einrdumt (zum Beispiel Schwan-
gere, schwerbehinderte Menschen,
Wohnungslose), oder welche aus
weiteren Griinden einer Unterstiit-
zung bediirfen, zum Beispiel Woh-
nungskiindigung seitens Vermieter.

Damit wurde aus Sicht der Stadt
Ko6In eines der Ziele der Belegungs-
vereinbarung erreicht, wonach eine
madglichst hohe Zahl von Haushalten
mit dringender Versorgungsnotwen-
digkeit eine neue Wohnung beziehen
konnte. Von 15.998 ausgestellten
Wohnberechtigungsscheinen in
2009 (mit 32.299 Personen), lag bei
4.034 Vorgangen ein dringender
Grund fiir eine Wohnungssuche vor.



Arbeitsgemeinschaft
Kéiner Wohnungsunternehmen Grund|

KélIn, den 12.03.2009

Die Wohnungsunternehmen werden der Stadt Kdln Wohnungen der unter 1.
genannten Art schriftlich melden, die bezugsfertig oder irei werden. Dies er-

" " folgt unter Angabe der wohnungsrelevanten Daten. Ohne Verzdgerung er-

folgt auch im Falle der Kiindigung von Mietverhéltnissen eine Mitteilung an
die Stadt Kain.

Die Wohnungsunternehmen kénnen auch in Zukunft unmittelbar mit der
Freimeldung in eigener Verantwortung Mieter vorschlagen.

Wenn sich diese Hauseigentiimervorschldge auf Inhaber von entsprechen-
den Wohnberechtigungsscheinen (WBS) beziehen, wird die Stadt Kéin von
sich aus keinen Gegenvorschlag zur Belegung abgeben. Auf Wunsch jedoch
erhalten die Hauseigentlimer -auch fiir die Erstbelegung ihrer Objekte- eine
Empfehiung seitens des Amtes fiir Wohnungswesen.

Die Zusammenarbeit der Kooperationspartner erfolgt unter dem gemeinsa-
men Ziel, die bestmégliche Versorgung dringlich Wohnungssuchender, be-
sonders der Berechtigten mit gesetzlicher Vorrangstellung im Sinne des § 1
Abs. 2 WoFG wie z.B. Haushalte mit Kindern und Personen mit Behinde-
rung, zu verfolgen. Abstimmungsgespréache zwischen den Kooperationspart-
nern zur Belegung im Einzelfall solien hierzu beitragen.

Diese Vereinbarung gilt bei inhaltlich unverandertem rechilichen Rahmen fir
die Dauer von 6 Jahren ab Unterzeichnung. Zweijghrlich nach Unterzeich-
nung erfolgt eine Evaluierung in Form eines gemeinsamen Erfahrungsaus-
tausches. Angezeigte Anpassungen kdnnen zum Gegenstand dieser Ver-
einbarung erklart werden.

Eine gesonderte Beitrittserklarung einzelner Wohnungsunternehmen gegen-
Uber der Stadt Kdln ist nicht erforderlich. Sie erhalten nach Beitritt eine Kopie
dieser unterzeichneten Vereinbarung.

Kéin, den 12.03.2009

KélnerlHaus- und
esitzerverein von 1888

!

;' QMM/MGM}«

b (s

Vorsitzender der Arbeitsgemeinschaft
Kdiner Wohnungsunternehmen

Hanns Schaefer
Vorstandsvorsitzender dgs Kdlner
Haus- und Grundbesitzerrereins

! éreorg Potschka

. KélIn, den 12.03.2009

Stadt Kéin
Der Oberbiirgermeister
Amt fiir Wohnungswesen

Josef Ludwig
Stv. Amisleiter

Im Auf/ ag
(v )

Seite 32

Ergdnzend wurde von Seiten der
Vermieterinnen und Vermietern auch
bei diversen Neuvermietungen auf
das Serviceangebot des Wohnungs-
amtes zurlickgegriffen, sie bei der
Suche nach einem geeigneten Mieter
zu unterstitzen.

Fiir 240 Haushalte (mit 561 Per-
sonen) initiierte das Amt fiir Woh-
nungswesen ein erfolgreiches
Vermittlungsverfahren.

AuRerhalb dieses ,,offiziellen* Ver-
mittlungsverfahrens konnte dariber
hinaus in vielen Féllen durch gezielte
Beratung der Wohnungssuchenden
oder in Verhandlungsgesprachen
mit der Wohnungswirtschaft einer
Vielzahl von Haushalten zu einem
Mietvertragsabschluss verholfen
werden.

Zur Unterstiitzung der mit Inkraft-
treten der neuen Belegungsverein-
barung geltenden Verfahrensweise
wurde in 2009 die Broschiire ,,In-
formationen fiir Vermieterinnen
und Vermieter von geférdertem
Wohnraum* eingefiihrt. Mit dieser
bietet das Amt fiir Wohnungswesen
den Betroffenen eine Ubersicht {iber
die formalen Voraussetzungen und
weitere Aspekte zur Unterstiitzung
bei der Mietersuche.

Die Broschiire ist im Internet unter
www.stadt-koeln.de, Themenblock
4 ,Planen, Bauen, Wohnen, Verkehr
auch als Onlineversion zu finden.
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Nachrichten aus dem Mieterverein Koln
Neue Belegungsvereinbarung bringt Vereinfachungen fiir alle Seiten

Aufgrund verdnderter Gesetzeslage und gewachsener Erfahrung in der Zusammenarbeit haben sich die Stadt KéIn
und die Kélner Wohnungswirtschaft auf eine neue Belegungsvereinbarung verstandigt. Im Marz 2009 haben das
Amt fiir Wohnungswesen und die Dachverbdnde Arbeitsgemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen sowie der
Kélner Haus- und Grundbesitzerverein eine neue Vereinbarung unterschrieben. Die nun vereinbarte Zusammenar-
beit zwischen Stadt KéIn und Wohnungswirtschaft folgt wie die ,Vorgdnger-Vereinbarung* aus 1998 dem gemein-
samen Ziel, die bestmdgliche Versorgung der Kélner Wohnberechtigten sicherzustellen.

Die mit einer Geltungsdauer von sechs Jahren getroffene neue Vereinbarung regelt die Zusammenarbeit bei

der Belegung des geférderten Wohnungsbestandes und soll letzte Hemmnisse gegeniiber dem geférderten
Wohnungsbau beseitigen. Verfolgt wird dies mit auch den Mieterinnen und Mietern zugute kommenden Ver-
einfachungen und erweiterten Spielrdumen bei der Belegung. Mit den Vereinfachungen wird gleichsam das Ziel
verfolgt, den geférderten Wohnungsbau fiir mdgliche Investoren noch attraktiver zu gestalten und hiermit den
Bau weiterer geférderter Wohnungen in K6ln anzukurbeln. Von einst Giber 100.000 Wohnungen sind nur knapp
40.000 Wohnungen (brig geblieben. Allerdings bewegt sich die Zahl der Wohnberechtigten in KéIn mit rund 40%
der Haushalte weiterhin auf sehr hohem Niveau.

Selbstverstandlich bewertet die Stadt Kéln auch kiinftig im Rahmen der Antragsverfahren auf den nétigen
Wohnberechtigungsschein (WBS) die Dringlichkeit der Wohnungssuche. Hiermit konnen die Wohnberechtigten
gegeniiber Vermieterinnen und Vermietern belegen, wie dringend ihre Versorgung mit geeignetem Wohnraum
ist. Dies ist fiir die Vermieterinnen und Vermieter auch weiterhin ein wichtiger Aspekt. Allerdings sind sie nun freier
in der Belegung ihrer Wohnhauser. Mit dem Hintergrund, dass sie ihre Mieterstrukturen gut kennen und ggf. auch
problematische Wohnsituationen friihzeitig erkennen kénnen, entsteht fiir die Belegung ein klarer Vorteil. Die an
der Vereinbarung Beteiligten sind sich einig darin, dass sich dies auch auf die Qualitat der jeweiligen Wohnungsan-
gebote positiv auswirken wird.

Nur etwa die Halfte der Wohnberechtigten verfligte in 2008 (iber einen mit WBS mit ,,besonderer Dringlichkeit*
der Wohnungssuche. Nach ehemaliger Ausrichtung der Belegung sollten die Haushalte ohne besonderen Dring-
lichkeitsrang bei der Vergabe von Wohnungen nicht vorrangig berticksichtigt werden. Mit dem Ansatz besserer
Mieterstrukturen konnen sich auch diese Haushalte nun Hoffung machen auf eine zeitnahe Versorgung mit geeig-
netem Wohnraum und sich jetzt freier auf dem geférderten Wohnungsmarkt bewegen. Vorteilhaft fiir die Woh-
nungssuchenden ist auch, dass durch die grundsatzliche Verlagerung der Belegungsrechte auf die Vermieterinnen
und Vermieter der Priifaufwand bei der Stadt KéIn reduziert wird und diese Ressourcen in die rasche verwaltungs-
seitige Umsetzung der Vermietungsvorschldge umgelenkt werden kénnen. Dies wird im Ergebnis zu schnelleren
Wiedervermietungen fiihren und mogliche Leerstandszeiten im geférderten Wohnungsbestand verkiirzen helfen.

Stadt und Wohnungswirtschaft arbeiten kiinftig noch enger und kooperativer an einer gemeinsamen Versorgung
von Wohnungssuchenden mit hoher Dringlichkeit. Insbesondere im Rahmen der Erstbelegung von Neubauten
erfolgen Abstimmungen, um von Anfang an Voraussetzungen fiir ein gedeihliches Miteinander in den Wohnanla-
gen zu schaffen.



Wohnraumakquise - Vermieterservice

Im April 2007 startete das Projekt ,,Wohnungsservice*
zur Senkung der Kosten der Unterkunft (KdU) von ALG II-
Beziehern. Dieses wurde auch im Berichtsjahr erfolgreich
weitergefiihrt. Ziel des Projektes ist es, die Ausgaben fiir
die stetig ansteigenden Unterkunftskosten, die als kom-
munale Pflichtleistung nach dem SGB Il von der Stadt
Ko6In Gibernommen werden miissen, zu senken.

Grundlage des Projektes ist eine Leistungsvereinbarung
zwischen der Stadt und der ARGE K6In, wonach der Fach-
dienst zur Senkung der KdU bei der Fachstelle Wohnen
beauftragt wird, besonders ausgewahlte Fille qualifi-
ziert im Hinblick auf iberteuerte Mieten zu beraten und
Selbsthilfepotenziale zu erschlieRen. Falls erforderlich
werden Umzlige in preiswerteren und angemessenen
Wohnraum initiiert.

Im Rahmen dieses Projektes arbeitet der Wohnungsser-
vice des Amtes fiir Wohnungswesen eng mit dem Fach-
dienst zur Senkung der KdU zusammen. Der Wohnungs-
service hilft dem ausgewdhlten Personenkreis bei der
Beschaffung von Wohnungen und versucht dabei, den
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Wiinschen der Wohnungssuchenden méglichst zu ent-
sprechen und auch soziale Belange zu beriicksichtigen.

Vor dem Hintergrund der angespannten Situation im
Segment der preiswerten Wohnungen in Kéln benétigt
das Projekt zusatzlich zu den 6ffentlich geférderten auch
andere Wohnungen. Der Wohnungsservice akquiriert
deshalb preiswerte frei finanzierte Wohnungen.

Fir Vermieterinnen und Vermieter hat das Amt fiir Woh-
nungswesen einen kostenlosen Service eingerichtet. Die
Kontakte entstehen vielfach tiber die hierfiir eingestell-
ten Informationen auf der Homepage der Stadt Kéln.
Wohnungsanbieter kdnnen sich aber ebenso telefonisch
umfassend beraten lassen, wenn Sie Wohnraum zur Ver-
fligung stellen mochten. Zusatzlich wird dieser Service
regelmdRig Gber die lokale Presse bekannt gemacht.
Insgesamt wird der Service rege genutzt. Zahlreiche
Wohnungswechsel konnten durch den Wohnungsser-
vice, der Mietern und Vermietern auch noch bei Fragen
nach Abschluss des Mietvertrages und Bezug der Woh-
nung zur Verfligung steht, bereits erfolgreich begleitet
werden.



Wohnformen

Wohnen fiir Hilfe - Wohnpartnerschaften in KéIn

Dieses Projekt wurde 2005 unter Beteiligung der Kélner
Seniorenvertretung initiiert. Seit dem 01.01.2009 hat
die Stadt Koln die Finanzierung des bisher aus Lan-
desmitteln geférderten Projektes (ibernommen. Das
Amt fiir Wohnungswesen, die Universitdt zu KéIn und
die Seniorenvertretung der Stadt KéIn arbeiten hier in
enger Kooperation zusammen. Der Grundgedanke von
Wohnen fiir Hilfe, die Vermittlung von wohnungssu-
chenden Studierenden in eine Wohnpartnerschaft mit
Seniorinnen und Senioren, die in einer groRen Wohnung
oder in einem groRen Haus wohnen und Unterstiitzung
im Alltag benétigen, bleibt weiterhin erhalten. Neu ist
die Ausweitung des Projektes auf den Personenkreis der
Alleinerziehenden, Familien und Menschen mit Behin-
derung. Die Gegenleistung fiir das mietfreie Wohnen
liegt in Unterstiitzungsleistungen im Alltag, zum Beispiel
Einkaufen, Gesellschaft leisten, Hilfe im Haushalt oder
Garten, Kinderbetreuung. Pflegeleistungen sind al-
lerdings ausgeschlossen. Das Projekt basiert auf wis-
senschaftlichen Erkenntnissen zur gesellschaftlichen
Entwicklung. Es geht darum, individuelle Wohnformen
fiir unterschiedliche Bediirfnisse und Altersgruppen

zu gestalten und die Kooperation der Generationen zu
fordern. In Bezug auf die angespannte Situation auf dem
Kélner Wohnungsmarkt im preiswerten Segment fiihrt
eine alternative Wohnform wie Wohnen fiir Hilfe auch zu
einer Entlastung des Wohnungsmarktes. Wichtig ist der
Stadt KélIn, dass Studierende sich hier wohl fiihlen und
auch nach Abschluss ihres Studiums in KélIn bleiben.

Die Idee ,Wohnen fiir Hilfe“ trifft sowohl bei den Studie-
renden als auch bei den Wohnungsanbietern auf reges
Interesse und es sind bereits zahlreiche gut funktionie-
rende Wohnpartnerschaften entstanden, viele weitere
sind in der Vermittlungs- bzw. Testphase. Dies setzt eine
sehrindividuelle, vertrauensvolle und professionelle
Beratung und Betreuung voraus, die von den erfahrenen
Mitarbeiterinnen des Projektes gewdhrleistet wird.

Wohnen fir Hilfe - Wohnpartnerschaften in Koln ist
deutschlandweit die einzige Kooperation zwischen Stadt
und Universitdt und wird mit groBem Interesse betrach-
tet. K6In nimmt unter den deutschen Projekten eine
Vorreiterrolle ein.
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Auch international wird das Thema ,Homeshare* immer
mehr als wirksamer Weg zur Unterstiitzung von Men-
schen in ihren eigenen vier Wanden und als positive
Entwicklung der Generationenbeziehungen gesehen.

Das Kolner Fordermodell ,,Mehrgenerationenwohnen*
Entwicklung der fiinf Pilotprojekte bis Ende 2009

Konzept

Im Dezember 2005 beauftragte der Rat der Stadt KéIn
die Verwaltung mit der Erstellung eines Férderkonzeptes
zum Mehrgenerationenwohnen.

Mit Ratsbeschluss vom 15.12.2005 wurde ein deutlicher
Fokus auf die Ausweitung innovativer Wohnformen in
Koln gesetzt, um den strukturellen Verdnderungen,
bedingt durch den demographischen Wandel, und den
damit verbundenen neuen Anforderungen an Wohnen in
Ko6In gerecht zu werden.

Am 06.11.2006 wurde das sogenannte Investorenmo-
dell mit einem Budget von 850.000 Euro zur Férderung
von Mehrgenerationen-Wohnprojekten durch den Aus-
schuss Bauen und Wohnen wie folgt beschlossen:

1. Die Wohnform des Mehrgenerationenwohnens wird
in K6In auf der Grundlage des nachfolgenden Konzep-
tes unterstiitzt.

2. Zurfinanziellen Férderung von Projekten des Mehrge-
nerationenwohnens werden im Rahmen der verfiig-
baren Haushaltsmittel folgende Zuwendungen an die
Investoren gewahrt:

— Ubernahme der kapitalisierten Nettokaltmiete fiir
die Gemeinschaftsrdaume (maximal 60 gm) fiir 20
Jahre bis maximal 5,90 Euro/gm.

- Investitionskostenzuschuss fiir jede zu errichtende
Wohneinheit, differenziert nach GréRenklassen
Wohnungen bis 45 gm 2.000 Euro/WE
Wohnungen 46 gm bis 75 gm 2.500 Euro/WE
Wohnungen iber 75 gm 3.000 Euro/WE




3. Die Verwaltung wird beauftragt, geeignete verfiigba-
re stadtische Grundstiicke hinsichtlich einer Vermark-
tung fiir die Wohnform Mehrgenerationenwohnen zu
priifen und zu benennen mit dem mittelfristigen Ziel,
in jedem Stadtbezirk ein Modellprojekt zu ermdgli-
chen. Parallel dazu wird die Verwaltung beauftragt,
private Grundstiickseigentiimer und Wohnungs-
bauinvestoren, insbesondere die Wohnungsbauge-
sellschaften, (iber die Férdermdglichkeiten fiir das
Mehrgenerationenwohnen zu informieren und fiir die
Wohnform zu werben. Geeignete Interessengruppen
und Bewohnervereine sind anzusprechen und zu
informieren. Der Kontakt zu interessierten Investoren
ist herzustellen.

4, Konkrete Projekte sind dem Ausschuss ,,Bauen und
Wohnen* nach Vorberatung im Ausschuss ,Soziales
und Senioren*” vor Abschluss des Zuwendungsvertra-
ges zur Beschlussfassung vorzulegen.

5. Firdie Initiierung, Anleitung und Betreuung der
Bewohnergruppe in der Startphase eines Projektes
wird gegeniiber dem Investor eine Kosteniibernah-
meerkldrung fiir die Einschaltung eines externen
Betreuungsbiiros bis zur Hohe von max. 10.000 Euro
Honorarkosten abgegeben.

Umsetzung

Im Rahmen eines Anschreibens an alle in K6ln registrier-
ten Investoren, die bereits im geférderten Wohnungs-
bau tdtig waren, wurde (iber das Férdermodell Mehrge-
nerationenwohnen informiert. Die Investoren wurden
gebeten, sich bei Interesse mit einem entsprechenden
Konzeptentwurf zu bewerben.

Zusdtzlich wurde das Projekt in Presse und Internet
beworben.

Trotz eines zundchst groRen generellen Interesses waren
zum Stichtag April 2007 nur wenige Konzepte zur Prii-
fung eingereicht worden.

Die GAG, als Investor mit den deutlich besten kon-
zeptionellen Vorschldgen, wurde, bestdtigt durch die
zu beteiligenden Ausschiisse, mit der Umsetzung der
Wohnprojekte beauftragt.
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Letztlich wurde die Férderung von insgesamt 5 Pilotpro-

jekten zum Mehrgenerationenwohnen beschlossen:

- Projekt ,,Auf dem Sandberg“ in K&In-Poll (stadtisches
Grundstiick)

- Projekt ,Niirnberger StraRe“ in KéIn-Hohenberg
(stadtisches Grundstiick)

- Projekt ,Stellwerk 60“ in K6In-Nippes (autofreie
Zone)

- Projekt ,Ledo“ in K6In-Niehl

- Projekt ,Villa Anders* in Kéln-Ehrenfeld

Die vorgenannten Projekte erhielten eine schriftliche Zu-
sage unter der Voraussetzung der Erfiillung der Auflagen
des Forderkonzeptes.

Der Investor hatte nun die Aufgabe, zundchst eine ge-
eignete Gruppenmoderation finden, um die Gruppe zu
initileren und im vorgegebenen Zeitraum von 6 Monaten
den Gruppenprozess erfolgreich mit einem Kooperati-
onsvertrag zwischen Investor und Gruppe abzuschlie-
Ren.

Die Federfiihrung in der konzeptionellen Phase und in
der Abstimmung mit der Liegenschaftsverwaltung zur
Bereitstellung der stadtischen Grundstiicke lag beim
Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik, die Umsetzung
oblag dann dem Amt fiir Wohnungswesen.

Zur Unterstiitzung von Investoren, interessierten
Biirgern und Gruppen wurde im Dezember 2006 die Ko-
ordinationsstelle fiir KéIner Wohnprojekte beim Amt fiir
Wohnungswesen geschaffen mit der Aufgabenstellung,
zum Forderkonzept und den Pilotprojekten zu beraten
sowie eine Anzahl verschiedener stadtischer Leistungen
zu koordinieren.

Derzeitiger Sachstand

In allen finf Projekten konnte innerhalb einer Jahresfrist,
unterstiitzt durch professionelle Projektmoderation, der
Bewohnerverein gegriindet werden, und somit der Ko-
operationsvertrag mit dem Investor zur gemeinsamen
Weiterentwicklung und Belegung des jeweiligen Wohn-
projektes abschlossen werden.



Der Verkauf der beiden ehemaligen stddtischen Grund-
stiicke ,Auf dem Sandberg“ und ,Nirnberger Strae“ an
die GAG wurde am 09.06.2009 beurkundet.

Die zwei Wohnprojekte ,Auf dem Sandberg“ und
»Nlrnberger StraRe“ befinden sich zurzeit noch im Bau.
Der Bezug beider Hauser ist zum Ende 2010 geplant. Die
verbleibenden drei Projekte wurden im Laufe des Jahres
2009 bereits bezogen.

Deutlich geworden ist, dass eine Vielzahl von Kélner
Biirgern sich fiir die Moglichkeiten, die neue Wohnfor-
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men bieten, interessiert. Im Rahmen der Entstehung der
Pilotprojekte haben sich interessanter Weise iberwie-
gend Menschen zusammengefunden, die nicht in bereits
bestehenden Gruppen und Interessenverbanden fiir das
Thema Mehrgenerationenwohnen organisiert waren.
Vielmehr konnten, bis auf die Projekte Ledo und Villa
anders mit einer spezifischeren Zielsetzung bezliglich
der Bewohnerschaft, groBtenteils Kélner Biirger aus

den jeweiligen Stadtteilen Nippes, Poll und Héhenberg
fiir das gemeinschaftliche Leben in einem Wohnprojekt
gewonnen werden.

Ubersicht der einzelnen Mehrgenerationen-Wohnprojekte

Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Auf dem Sandberg*

Name des Projektes Mehrgenerationen-Wohnprojekt
LAuf dem Sandberg*

Standort des Pro- Auf dem Sandberg, 51105 KdIn-Poll

jektes

Investor und Trdger  Investor: GAG Immobilien AG
Trager: Bewohnerverein ,Auf dem Sandberg
eV.”

Zielgruppen Familien und &ltere Menschen, Menschen mit

Behinderung

Gemeinsames Wohnen fiir Jung und Alt
bzw. fiir Menschen mit und ohne Behinde-
rung, die gerne landlich, in direkter Nahe

zu einem Bauernhof - es bestehen bereits
Kontakte, und gleichzeitig stadtnah, in einer
lebendigen generationen(ibergreifenden
Hausgemeinschaft wohnen méchten. 2/3
der Wohnungen sind fiir Familien, 1/3 fiir
Senioren geplant. Das Projekt befindet sich
derzeit noch im Bau.

Voraussichtlicher Bezugstermin wird Herbst/
Winter 2010 sein.

Forderantrag vom 10.06.2009, Bewilligung
vom 21.10.2009.

Die Bewohnergruppe hat sich Ende 2008
zundchst als GbR konstituiert.

Finanziert durch die GAG Immobilien AG als
Investor. Geférdert mit Férdermitteln der
Stadt K6In und mit Landesmitteln fiir gefor-
derten Wohnungsbau.

Gemischter Mietwohnungsbau fiirinsgesamt
13 Wohneinheiten und Gruppenraum.

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

Besonderheiten des
Projektes

Zeitlicher Ablauf

Finanzierung |
Forderung
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Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Niirnberger Strai3e* Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Villa Stellwerk*

Name des Projektes
Standort des Pro-

jektes

Investor und Trdager

Zielgruppen

Besonderheiten des
Projektes

Zeitlicher Ablauf

Finanzierung |
Forderung

Mehrgenerationen-Wohnprojekt
LNurnberger StraRe“

Nirnberger Str., 51103 K6In-Hohenberg

Investor: GAG Immobilien AG,
Trager: Bewohnerverein ,,K6ln-Hohenberg
International e.V.“

Menschen verschiedener Generationen und
Nationalitaten, insbesondere Familien und
Senioren

Es handelt sich um ein generationen- aber
auch nationalitdteniibergreifendes Wohn-
projekt. Die Gruppe, die sich Ende 2008
gefunden hat, besteht tiberwiegend aus
Bewohnern des Stadtteils. Hier haben sich
Menschen verschiedenster Nationalitdten
zusammengefunden, um nach dem Motto
»Man kennt sich — man hilft sich“ in guter
Nachbarschaft mit gegenseitiger Unter-
stlitzung zu leben. Der ,Ersatz“ fiir die
GroReltern, zu denen die Kinder aufgrund
der Entfernung nur im Urlaub oder in den
Ferien Kontakt haben, steht hier besonders
im Vordergrund.

Das Projekt befindet sich derzeit noch im
Bau.

Voraussichtlicher Bezugstermin wird Herbst/
Winter 2010 sein

Forderantrag vom 04.03.2009,
Bewilligung vom 23.11.2009.

Finanziert durch die GAG Immobilien AG als
Investor. Geférdert mit Fordermitteln der
Stadt KéIn und mit Landesmitteln fir gefor-
derten Wohnungsbau.

Gemischter Mietwohnungsbau fiirinsgesamt
18 Wohneinheiten und Gruppenraum.

14 Wohnungen Einkommensgruppe A, 4
Wohnungen Einkommensgruppe B, 1 Woh-
nung freifinanziert.

Name des Projektes

Standort des Pro-

jektes

Investor und Trager

Zielgruppen

Besonderheiten des
Projektes

Zeitlicher Ablauf

Finanzierung |
Forderung

Y

g

Mehrgenerationen-Wohnprojekt
,Villa Stellwerk“

Am Alten Stellwerk, 50933 KoIn-Nippes

Investor: GAG Immobilien AG
Bewohnerverein ,Villa Stellwerker e.V.*

Jung und Alt, Familien, dltere Menschen,
Menschen mit und ohne Behinderung.

Zielgruppe dieses Mehrgenerationen-Wohn-
projektes sind Menschen, die umweltfreund-
lich wohnen und leben méchten. Da es sich
hier um eine autofreie Zone handelt, bietet
eine CarSharing-Station Mobilitét als Alterna-
tive zum eigenen Auto.

Kulturschaffende und an Kultur interes-
sierte Menschen aus dem Stadtteil Nippes
wurden durch dieses Projekt angesprochen.
Der Stadtteil Nippes ist gepragt durch das
Zusammenleben unterschiedlicher Kulturen
und eine ausgesprochen aktive kulturelle
Szene. Der Gebaudekomplex wurde mit
einem besonderen Niedrigenergie-Standard
gebaut.

Forderantrag vom 22.10.2007, Bewilligung
vom 14.12.2007
Das Projekt wurde am 01.11.2009 bezogen.

Finanziert durch die GAG Immobilien AG als
Investor. Geférdert mit Fordermitteln der
Stadt K6In und mit Landesmitteln fiir gefor-
derten Wohnungsbau.

Gemischter Mietwohnungsbau fiirinsgesamt
15 Wohneinheiten und Gruppenraum.

16 Wohnungen Einkommensgruppe B.
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Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,Ledo Mehrgenerationen-Wohnprojekt ,,Villa anders*

Name des Projektes

Standort des Pro-
jektes

Investor und Trdager

Zielgruppen

Besonderheiten des
Projektes

Zeitlicher Ablauf

Finanzierung |
Forderung

,Ledo — das Mehrgenerationenhaus*“

Emmericher Str., Monika-Plonka-Platz,
Reeser Str., 50735 KoIn-Niehl

Investor: GAG Immobilien AG,
Trager: Bewohnerverein Ledo,
Kolner Selbsthilfegruppe DoMS e.V.,
Verein Lebensbogen e. V.

Jung und Alt, Behinderte und Nicht-Be-
hinderte, Familien, Paare, Alleinstehende,
MS-Betroffene.

,Zusammen wohnen und leben in verldss-
licher Nachbarschaft* ist das Motto einer
bunten Mischung aus Familien mit Kindern,
Paaren und Singles, Menschen mit und ohne
Behinderung.

Die Gemeinschaft besteht aus 3 Hausern und
66 Wohneinheiten. Insbesondere auch MS
Erkrankte (Verein DoMS e.V.) sind Mitinitiato-
ren und Mitbewohner dieses Mehrgeneratio-
nen-Wohnprojekts.

Forderantrag vom 13.12.2006. Bewilligung
vom 18.12.2006.
Das Projekt wurde am 01.04.2009 bezogen.

Finanziert durch die GAG Immobilien AG als
Investor. Geférdert mit Férdermitteln der
Stadt K6In und mit Landesmitteln fiir gefor-
derten Wohnungsbau.

Gemischter Mietwohnungsbau fiirinsgesamt
65 Wohneinheiten sowie Gruppenraum.

3 Wohnungen Einkommensgruppe A, 63
Wohnungen Einkommensgruppe B.

Name des Projektes

Standort des Pro-
jektes

Investor und Trdger

Zielgruppen

Besonderheiten des
Projektes

Zeitlicher Ablauf

Finanzierung |
Forderung

Mehrgenerationen-Wohnprojekt
,Villaanders“

Helmholtzstr./Venloer Str.,
50825 Koln-Ehrenfeld

Investor: GAG Immobilien AG,
Trager: Schwul-Lesbisches Wohnen e.V.,
Bewohnergemeinschaft ,Villa anders“

Schwule, Lesben und Transgender

Die ,Villa anders* ist ein Mehrgenerationen-
Wohnprojekt, das vom Verein Schwul-
Lesbisches Wohnen e. V. ins Leben gerufen
wurde, um das Zusammenleben in einer
Hausgemeinschaft fiir Lesben und Schwule in
Koln zu realisieren.

Insbesondere geht es hier um die Méglich-
keit, dlteren Lesben und Schwulen einen
geschiitzten Raum bieten zu kénnen, um
auch im Alter diskriminierungsfrei gemein-
schaftlich zu leben und Unterstiitzung zu
erfahren.

Forderantrag vom 08.12.2006, Bewilligung
vom 15.12.2009

Das Projekt wurde am 01.11.2009
bezogen.

Finanziert durch die GAG Immobilien AG als
Investor. Geférdert mit Fordermitteln der
Stadt K6In und mit Landesmitteln fiir gefor-
derten Wohnungsbau.

Gemischter Mietwohnungsbau fiirinsgesamt
34 Wohneinheiten und Gruppenraum.

4 Wohnungen Einkommensgruppe A, 16
Wohnungen Einkommensgruppe B und 15
freifinanzierte Wohnungen.




Barrierefreier Wohnraum, Bestand und Entwicklung

Seit 1998 geforderte Mietwohnungen werden nach den
Richtlinien des Landes barrierefrei gebaut. Dies heiRt,
der Hauseingang, die Erdgeschosswohnungen und ggf.
der Aufzug miissen stufenlos von der StralBe aus er-
reichbar sein. In den Wohnungen diirfen weder Stufen,
Schwellen noch untere Tiiranschldge vorhanden sein,
die Bader sind mit bodengleichen Duschen ausgestattet,
und alle Tirbreiten entsprechen der DIN fir rollstuhlge-
rechtes Bauen.

Seit 2006 muss zudem die Nachristbarkeit eines Aufzu-
ges gewahrleistet sein.

Die Gesamtzahl an barrierefreien geférderten und be-
zugsfertigen Wohnungen in K6In belief sich Ende 2009
auf 6.392 Wohneinheiten.

Barrierefreiheit ist allerdings nicht immer gleichbedeu-
tend mit einem stufenlosen Zugang von der StraRe zur
Wohnung. Bei 3.952 Wohnungen beschrankt sich die
Barrierefreiheit auf die Ausstattungsmerkmale in der
Wohnung (zum Beispiel ebenerdige Dusche, Tiirbreiten).

GemaR den seit 1998 geltenden Vorschriften verfiigten
2.440 geforderte Wohnungen in Kéln Ende 2009 Gber
eine stufenfreie Erreichbarkeit.

Diese Zahl beinhaltet unter anderem folgende Varianten:

- 137 Wohnungen sind speziell fiir Rollstuhlfahrer ge-
eignet und einer entsprechenden Belegungsbindung
unterworfen. Diese entsprechen den Vorgaben der
DIN-Norm 18025 Teil 1 (Rollstuhlgerecht).

- 1.776 Wohnungen gehdéren zur Férderart Einkom-
mensgruppe A und ehemaliger 1. Férderweg

- 373 Wohnungen befinden sich in der Bindungsart
Einkommensgruppe B.

Zur kiinftigen Entwicklung kann festgestellt werden,
dass es am 31.12.2009 fiir weitere 1.467 Wohnungen
(ohne Eigenheimférderung) eine Férderzusage von Sei-
ten des Amtes fiir Wohnungswesen gab. Diese Bauvor-
haben befinden sich noch in der Planungs- beziehungs-
weise Bauphase.

Hiervon werden 1.077 (circa 73,42%) Wohneinheiten in
Verbindung mit dem Einbau eines Aufzuges geférdert.
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Vor diesem Hintergrund wird sich der Bestand an
barrierefrei erreichbarem Wohnraum in den nachsten
Jahren erfreulicherweise deutlich erhéhen. Aus derzeiti-
ger Sicht wird sich diese Tendenz auch fiir Férderungen
ab 2010 fortsetzen.

Dieser Trend geht auch auf den Umstand zurtick, dass
das Amt fiir Wohnungswesen dem Thema Barrierefrei-
heit im Zuge von Investorenberatungen eine zentrale
Rolle zukommen [&sst.

Erganzend bietet das Amt als Service verschiedene Bera-
tungen zu barrierefreiem Um- und Ausbau von Eigen-
tum und Mietwohnungen sowie Unterstiitzung bei der
Versorgung mit geférdertem, barrierefreiem und somit
preisglinstigem Wohnraum an.

AbschlieBend bleibt zu diesem Thema festzustellen,
dass es in den kommenden Jahren schon aufgrund der
demografischen Entwicklung einen weiterhin steigen-
den Bedarf an barrierefreien Wohnungen geben wird.
Und da eine Vielzahl der Wohnungssuchenden {iber
nur geringes Einkommen verfiigen, ist der geforderte
Wohnungsmarkt auch unter diesem Blickwinkel von
entscheidender Bedeutung.

Vermittlung rollstuhlgerechter Wohnungen

Das Serviceangebot des Amtes fiir Wohnungswesen
beinhaltet neben diversen Leistungen fiir die KéIner
Biirgerinnen und Biirger zum Thema , geférderter Wohn-
raum*“ auch ein spezielles Angebot fiir wohnberechtigte
Haushalte, die eine rollstuhlgerechte oder zumindest
barrierefrei zugangliche Wohnung benétigen.

Bei einem personlichen Ansprechpartner im Amt biin-
delt sich die Beratung behinderter Menschen oder von
Stellen, die sich fiir behinderte Menschen engagieren,
die Beratung zum Thema Wohnberechtigungsschein
und die Unterstiitzung bei der Wohnungssuche.

Im Jahr 2009 wurde die Informationsbroschiire des Am-
tes ,,Informationen fir wohnungssuchende Menschen
mit Behinderung” erstellt. Mit dieser wird den Betroffe-
nen eine Ubersicht (iber die formalen Voraussetzungen
und andere Themenbereiche zur Unterstiitzung bei der
Wohnungssuche durch das Amt fiir Wohnungswesen
angeboten.



Diese Broschiire ist ebenfalls im Internet unter www.
stadt-koeln.de, Themenblock 4 ,,Planen und Bauen,
Wohnen, Verkehr* als Onlineversion zu finden.

Erganzt wird das Angebot des Amtes fiir Wohnungswe-
sen durch eine enge Zusammenarbeit mit der ,,Bera-
tungsstelle fiir Wohnungswechsel“ von wohn mobil bei
der ,PariSozial gGmbH KéIn“. Diese Beratungsstelle bie-
tet zum Beispiel Unterstiitzung bei der Wohnungssuche,
beim Umzugsmanagement, bei Behérdengangen und
stellt auch eine Verkniipfung zu einem weiteren Angebot
von wohn mobil, der ,Beratungsstelle fiir Wohnrauman-
passung®, her.

Das von der Stadt KéIn finanzierte Angebot der ,Be-
ratungsstelle fir Wohnungswechsel* wurde im Be-
richtsjahr um eine zusatzliche Stelle erweitert. In der
Ratssitzung vom 18.12.2008 wurde dies mit deutlicher
Mehrheit beschlossen. Die Stelle wurde zum 01.01.2009
besetzt. Damit wurde dem kontinuierlich gestiegenen
Beratungs- und Unterstiitzungsbedarf bei der ,Bera-
tungsstelle fiir Wohnungswechsel“ Rechnung getragen.
Weitere Informationen zu wohn mobil sind unter www.
wohn-mobil-koeln.de zu finden.

Das Jahr 2009 kann im Hinblick auf die Versorgung von
wohnberechtigten Haushalten, die eine rollstuhlgerech-
te Wohnung bendtigen, als erfolgreich bezeichnet wer-
den. Von insgesamt 262 Antragen auf Unterstiitzung bei
der Suche nach einer geeigneten Wohnung, welche 561
Personen betrafen, konnten im Berichtszeitraum 102
Haushalte mit insgesamt 218 Personen eine geforderte
Wohnung beziehen. Hier konnte eine deutliche Steige-
rung im Vergleich zum Jahr 2008 verzeichnet werden, in
welchem 44 Haushalte eine rollstuhlgeeignete, gefor-
derte Wohnung erhielten.

Dies ist vor allem deshalb besonders erfreulich, da eine
Vielzahl individueller Aspekte bei der Hilfe zur Wohn-
raumbeschaffung eine Rolle spielen, die (iber die reine
Ausstattung der Wohnung hinausgehen und bei der
Unterstlitzung zur Wohnungssuche zu beriicksichtigen
sind.

So ist flir viele Betroffene eine barrierefreie Anbindung
an den 6ffentlichen Nahverkehr und die weitere barrie-
refreie Infrastruktur vor Ort (zum Beispiel Einkaufsmog-
lichkeiten) von groRer Bedeutung. Ferner sind viele der
Wohnungssuchenden stark in ihr bisheriges Wohnum-
feld und das o6rtliche Dienstleistungsnetz (zum Beispiel
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Arzte, Pflegedienste) integriert. Auch familidre oder
nachbarschaftliche Hilfen sind oftmals an den bisherigen
Wohnort gebunden.

Daraus resultiert die Notwendigkeit, eine neue geeig-
nete Wohnung in der Nahe der bisherigen Wohnung zu
finden, wobei dies bei der Wohnungssuche eine beson-
dere Herausforderung darstellt.

Moglich wurde die hohe Zahl von Umziigen in eine roll-
stuhlgeeignete, geférderte Wohnung zu einem guten
Teil durch in 2009 bezugsfertig gewordene Neubaupro-
jekte mit Wohnungen, die vielfach mit Aufzugsanlagen
erschlossen wurden.

Wohnprojekt ,Haus Detmold*“, Detmolder Str.
in K6In-Merheim

Das Wohnprojekt ,Haus Detmold“ in der Detmolder
StraRe in KéIn-Merheim wurde in 2009 fertig gestellt.
Die Realisierung erfolgte unter dem Motto ,Barrierefrei
leben im Wohnprojekt® in enger Kooperation zwischen
dem Bauherrn, der GAG Immobilien AG, und dem Amt
fiir Wohnungswesen. Die Wohnungen konnten ab dem
01.07.2009 bezogen werden.



Das Wohnungsangebot richtete sich speziell an
Menschen mit einer Behinderung, die auf einen
Rollstuhl angewiesen sind und deren Angehdrige.
Es entstanden insgesamt 21 geférderte rollstuhl-
gerechte Wohnungen in zwei Hausern.

Im einem der Hauser des Projektes wurden auf
vier Etagen 18 Zweizimmerwohnungen erstellt.
Die WohnungsgréRen dort liegen zwischen

43 und 68 Quadratmeter Wohnflache. In dem
zweiten Haus entstanden drei Wohneinheiten
mit zwei, drei und vier Zimmern. Die Wohnungen
verfligen Gber 73, 92 und 109 Quadratmeter
Wohnflache.

Das Projekt ist im Hinblick auf die &rtliche Infra-
struktur sehr gut angebunden. So liegt es unweit
der barrierefreien Stadtbahnhaltestelle ,,Mehr-
heim* der Linie 1. Auch gibt es diverse Einkaufs-
maoglichkeiten in der ndheren Umgebung.

Seit 2008 fanden mehrere moderierte Grup-
pentreffen statt. Bei diesen Treffen hatten die
zukiinftigen Bewohner Gelegenheit, sich kennen
zu lernen. Weiterhin konnten dort Fragen zum
Projekt gestellt und Wiinsche beziehungsweise
Anregungen zum Zusammenleben eingebracht
werden. Nachdem die Hauser bezogen wurden,
gab es am 28.08.2009 eine Einweihungsfeier mit
allen Bewohnern und den anderen Projektbetei-
ligten.

Mit dieser Veranstaltung wurde die gesamte Pha-
se, von der Planung bis zum Einzug der Bewohner,
erfolgreich abgeschlossen.

Die Bewohnerstruktur ldsst sich wie folgt auf-
schlisseln:

Insgesamt leben in diesem Wohnprojekt 35 Per-
sonen in 21 Haushalten. Es handelt es sichum 9
Einpersonen-, 11 Zweipersonen- sowie einen
4-Personenhaushalt.

In 8 Haushalten lebt mindestens eine Person im
Alter Giber 60 Jahre. In 18 Haushalten ist eine Per-
son auf die Nutzung eines Rollstuhls angewiesen.
Bei 2 Haushalten war zum Zeitpunkt des Einzuges
eine Person unter 18 Jahre alt.
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Wohngeld

Bedeutung des Wohngeldes

Der Kélner Wohnungsmarkt ist weiterhin von einem relativ
hohen Mietenniveau gekennzeichnet. Die Nachfrage nach
preiswertem und familiengerechtem Wohnraum ist perma-
nent groRer als das Angebot. Um Wohnraum auch fiir ein-
kommensschwachere Personenkreise dauerhaft zu sichern,
ist das Wohngeld ein wichtiges Instrument. Dariiber hinaus
tragt es zu einer Stabilisierung des Wohnungsmarktes bei.

Wohngeld wird auf Antrag als Zuschuss zur Miete oder zur
Belastung des selbst genutzten Wohneigentums gezahlt. Es
wird je zur Halfte vom Bund und den Landern finanziert und
dient dazu, die Wohnkosten tragbarer zu gestalten.

Mit der Wohngeldnovelle 2009 beabsichtigte der Gesetz-
geber sowohl die Leistungsverbesserung fiir Wohngeld-
bezieher als auch eine Vereinfachung des Verwaltungs-
aufwandes. Die Leistungsverbesserung wurde durch die
Abschaffung der Baualtersklassen, die erstmalige Beriick-
sichtigung einer pauschalen Heizkostenkomponente sowie
die Erh6hung der Einkommens- und der Mietobergrenzen
erreicht. Eine durchgreifende Verwaltungsvereinfachung ist
jedoch nicht feststellbar.

Organisation der Kélner Wohngeldstelle

Seit April 2008 werden die Wohngeldantrdge zentral
bearbeitet. Die Wohngeldstelle ist als Sachgebiet des
Wohnungsamtes im Dienstgebaude Kalk-Karree vertreten.
Dariiber hinaus wird derzeit in sechs der neun Kélner Biir-
geramter ein fachkundiger Service in allen Wohngeldange-
legenheiten angeboten. Die Standorte dieser Servicebiiros
sind:

- Stadthaus Deutz

- Biirgeramt Rodenkirchen
- Bilirgeramt Lindenthal

- Blirgeramt Chorweiler

- Blirgeramt Porz und

- Blrgeramt Miilheim




Aufgabenschwerpunkte

Die Umsetzung der Wohngeldnovel-
le 2009 pragte im Berichtsjahr die
tagliche Arbeit der Wohngeldstelle.

Neben den Informationen auf Bun-
des- und Landesebene (iber die Ge-
setzesanderung wurde in KéIn durch
vielfache Publikationen in den Me-
dien zusatzlich offensiv informiert.
AuBerdem wurden die Biirgerinnen
und Biirger darauf hingewiesen,
dass alle Wohngeldangelegenheiten
wohnortunabhéngig in allen zuvor
genannten Servicebdiros erledigt
werden konnen.

Die Novelle sowie die Offentlichkeits-
arbeit fiihrten im Ergebnis zu denim
Vorfeld der Novelle prognostizierten
Zuwdchsen sowohl im Bereich des
Besucher- als auch des Antragsauf-
kommens.

In Erwartung dieser Steigerungen
wurde zu Beginn des Jahres 2009 das
vorhandene Personal der Wohngeld-
stelle aufgestockt. Vor allem dieser
MaRnahme, einer 2008 neu einge-
fiihrten Wohngeldsoftware und
nicht zuletzt dem von den Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern gezeigten
hohen Engagement bei der Aufga-
benwahrnehmung war es zu verdan-
ken, dass es im Laufe des Jahres nicht
zu einem hohen Bearbeitungsstau
gekommen ist. Dies wirkte sich fiir
die Antragsteller positiv aus.

Zur Jahresmitte 2009 wurde zudem
als Ausgleich fiir die extrem hohen
Heizkosten im Winter 2008/2009 ein
einmaliger zusatzlicher Wohngeld-
betrag an alle wohngeldberechtigten
Haushalte ausgezahlt.
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Auswirkungen der Novelle

Durch die Wohngeldnovelle 2009 ist der gegeniiber den Vorjahren erwarte-
te Trend im Wohngeld eingetreten.

Die Zahl der Wohngeld beziehenden Haushalte, die Hohe des durchschnitt-
lich monatlich gezahlten Wohngeldbetrages und somit das Gesamtvolumen
des in Koln ausgezahlten Wohngeldes sind erheblich gestiegen.

So ist die Zahl dieser Haushalte in K6In bis zum Jahresende auf insgesamt
rund 9.300 gestiegen, was einem Zuwachs von circa 77 % gegeniiber dem
Basiswert aus Oktober 2008 entspricht.

Parallel hierzu haben sich die Fallzahlen in der Bearbeitung fast verdoppelt.
Dagegen konnte die mittlere Bearbeitungszeit fiir den Wohngeldantrag,
nach einem voriibergehenden Anstieg auf circa 12 Wochen, letztlich wieder
auf die Gblichen circa 6-8 Wochen gesenkt werden.

Ebenfalls hat sich die Zahl der gestellten Wohngeldantrdge in 2009 (circa
20.000) um fast 60 % gegeniiber dem Vorjahr erhoht.

Aufgrund des groBen Wohngeldinteresses stieg die Zahl der personlichen
Vorsprachen, die sowohl allgemeine Beratungen als auch Antragsabgaben
zum Inhalt hatten, um circa 50 % gegeniiber dem Vorjahr an, insbesondere
in den Servicebdiros.

Anzahl der Vorsprachen
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Der im zuvor abgebildeten Schaubild gegen Ende des Jahres 2008 deutlich
erkennbare Anstieg der Besucherzahlen ist auf einen erhohten Beratungs-
bedarf und ein hohes Antragsaufkommen im Vorgriff auf die Neuerungen
der Novelle 2009 zuriickzufiihren. Gegen Ende des Berichtsjahres ergab sich
eine Stabilisierung der Vorsprachen auf einem hohen Niveau.

Die Summe der regelmaRigen Wohngeldzahlungen hat sich im Jahr 2009
gegenliiber der des Vorjahres (10,12 Millionen Euro) um 75 % auf insgesamt
17,74 Millionen Euro erhéht. Zusatzlich wurde insgesamt ein Betrag von
1,40 Millionen Euro fiir den einmaligen zusatzlichen Wohngeldbetrag (Heiz-
kostenkomponente) ausgezahlt.



Die Entwicklung des in K&ln insgesamt ausgezahlten
Wohngeldes ist der nachfolgenden Grafik zu entneh-
men.

Ausgezahltes Wohngeld in K6In
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Einmalig ausgezahltes Wohngeld

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

Im Berichtsjahr wurden 40.802 Bescheide erlassen, wo-
von 10.556 auf den in 2009 einmalig gezahlten zusatz-
lichen Wohngeldbetrag entfielen. Gegeniiber dem |ahr
2008 wurden somit 11.277 Bescheide mehr erlassen,
was einer Steigerungsrate von circa 60 % entspricht.

Die Zahl der beim Verwaltungsgericht KéIn erhobenen
Klagen (118 Verfahren) wich hingegen nicht wesentlich
von den in den Vorjahren verzeichneten Zahlen ab. Da-
mit wurden in unter 0,25 % der getroffenen Entscheidun-
gen Rechtsmittel eingelegt. Im Laufe des Berichtsjahres
wurden 109 Klageverfahren abgeschlossen. In der weit
tiberwiegenden Zahl der Fille ist die Entscheidung der
Stadt Kéln (Wohngeldstelle) durch das Gericht bestatigt
worden.

Im Jahr 2009 wurde der gesetzlich vorgeschriebene
automatisierte Datenabgleich mit den anderen Sozial-
leistungstragern und dem Bundeszentralamt fiir Steuern
weiter fortgesetzt. Hierdurch soll ein gegebenenfalls
unrechtmaRiger Bezug von Wohngeld aufgedeckt bezie-
hungsweise verhindert werden. Im Berichtsjahr wurden
der Wohngeldstelle insgesamt 6.277 neue Datensdtze
zur Uberpriifung gemeldet. Dieses Volumen entsprach
in etwa dem Vorjahreswert (6.229). Der hiermit verbun-
dene Verwaltungsaufwand ist nach wie vor hoch.
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Ausblick

Im neuen Wohngeldgesetz 2009 wurde eine Auswei-
tung der Datenabgleiche verankert. Der Datenabgleich
soll nunmehr zusatzlich auch auf Empfanger diverser
Rentenarten und geringfligig Beschaftigte ausgedehnt
werden. Die hierfir erforderliche Verordnung des
Bundes ist fiir Ende 2010 avisiert. Diese Ausweitung
wird sich erneut auf den Kostenaufwand der Kommunen
(Personal) auswirken.

2010 ist abschlieRend mit dem Ergebnis der im Jahre
2009 bei der Wohngeldstelle durchgefiihrten Organi-
sationsuntersuchung zu rechnen. Diese wird sowohl
Einfluss auf die interne Struktur des Sachgebietes als
auch ggf. nochmals auf den Personalbestand haben.
Weiterhin ist mit einer rdumlichen Verlagerung der
zentralen Wohngeldstelle aus dem Kalk-Karree in das
Biirgeramt Lindenthal zu rechnen. Einhergehen hiermit
soll gleichzeitig eine Optimierung des Biirgerservices
durch die Schaffung zusatzlicher Servicebiiros in den
Stadtbezirken.

Biirgeramt Lindenthal

Die Wohngeldnovelle 2009 wird 2010 weiter nachwir-
ken. Dies bedeutet, dass sowohl die Zahl der Wohngeld
beziehenden Haushalte als auch letztlich das ausgezahl-
te Wohngeld in K6In weiter steigen werden.



Wohnungserhaltung

Wohnungsaufsicht

Das Gesetz zur Erhaltung und Pflege
von Wohnraum fiir das Land Nord-
rhein-Westfalen (Wohnungsgesetz)
hat — wie sein Name schon sagt - die
Aufgabe, Wohnraum zu erhalten.

Es dient dem Bestandsschutz von
Wohngebduden und bietet den Kom-
munen die Ermachtigungsgrund|a-
ge, auf den Erhalt und die Pflege von
Wohnraum einzuwirken und gegen
Wohnungsmaéngel vorzugehen.

Es ist aber nicht darauf angelegt,
Modernisierungen einzufordern, die
tiber das MaR der Mindestanforde-
rungen an ertragliche Wohnverhalt-
nisse hinausgehen.

Sinn und Zweck der wohnungs-
rechtlichen Bestimmungen ist,
Eigentiimer, die ihrer Verpflichtung
zur laufenden Instandhaltung nicht
nachkommen, hierzu veranlassen zu
kénnen. Ziel ist die freiwillige Besei-
tigung der Méngel durch die Verfi-
gungsberechtigten. Mit den M6g-
lichkeiten des Verwaltungszwangs,
in der Regel Zwangsgeld, kann im
Bedarfsfall den wohnungsrechtlichen
Anordnungen zusétzlich Nachdruck
verliehen werden. Insofern stellt das
Wohnungsgesetz eine Einschran-
kung der Eigentumsgarantie des
Artikels 14 Grundgesetz dar.

Ertrdgliche Wohnverhaltnisse liegen

insbesondere dann nicht vor, wenn

- die Bausubstanz keinen ausrei-
chenden Schutz gegen Witte-
rungseinfliisse bietet,

- Wohnungen dauerhaft durch-
feuchtet sind,
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- Heizungsanlagen, Wasseranschliisse, Sanitdranlagen oder Treppen nicht
ordnungsgemdR nutzbar sind oder Anschlussmaglichkeiten elektrischer
Geréte fehlen.

Vorgenannte Umstédnde stellen erhebliche Mangel dar, die ein Einschreiten
des Amtes fiir Wohnungswesen rechtfertigen. Mangel, die auf einem fehler-
haften Nutzungsverhalten von Mieterinnen oder Mietern beruhen, bleiben
unberihrt. Zur Beurteilung der Schadensursache erfolgt vor Ort eine techni-
sche Priifung durch die Wohnungsaufsicht.

In der Praxis stellen wohnungsrechtliche MaBnahmen zur Beseitigung von
Wasser- und Feuchtigkeitsschdden sowie der hiermit oftmals einhergehen-
den Schimmelpilzbildung den Schwerpunkt der Wohnungsméngel dar.
Informationen Gber derartige Zustdnde erfolgen seitens betroffener Mie-
terinnen und Mieter, aber auch (iber andere Verwaltungsstellen, wie zum
Beispiel das Gesundheitsamt oder das Sozialamt.

Aufgrund der Zunahme von Schadensmeldungen dieser Art hat das Amt fir
Wohnungswesen im Berichtsjahr eine Broschiire mit dem Titel ,,Informa-
tionen zur Vermeidung von Feuchtigkeit und Schimmel in Wohnraumen*
erstellt. Dieses wird betroffenen Mietern und Vermietern zum Beispiel bei
Wohnungsbesichtigungen informatorisch ausgehédndigt. Die Broschiire ist
auch im Internet unter www.stadt-koeln.de, Themenblock 4, ,,Service Woh-
nen“ unter ,Wohnungsmangel“ zu finden. 2009 wurden der Wohnungs-
aufsicht insgesamt 368 neue Mangelanzeigen eingereicht. 331 Verfahren
wurden 2009 abgeschlossen. Damit hat sich die Fallzahl gegeniiber dem
Vorjahr nahezu verdoppelt. Diese extreme Steigerung wird auch auf den
langen kalten Winter zuriickgefihrt.

Verfahren der Wohnungsaufsicht 2007 - 2009
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Wie die Verfahren im Einzelnen abgeschlossen wurden,
ist dem nachstehenden Diagramm zu entnehmen.

Verfahrensergebnisse der Wohnungsaufsicht

keine
Eingriffs-
moglichkeit

Méngel
beseitigt

Méngel (auch)
Mieterbedingt

In einer Vielzahl der 95 Fille ,Mdngel beseitigt” fiihrte
die Begutachtung durch einen Techniker und die formli-
che Anhorung der Eigentiimer bereits zu der gew(insch-
ten Mangelbeseitigung. Es wurden jedoch zu insgesamt
8 festgestellten Mangeln entsprechende Anordnungen
notwendig.

Bei 147 Verfahren ergab die technische Uberpriifung,
dass die Mdngel nicht in den Verantwortungsbereich der
Eigentiimer fielen. Fehlerhaftes Heiz- und/oder Liiftungs-
verhalten der Nutzer war hier regelmdRBig die Ursache,
die zur Bildung von Innenkondensat und Schimmelpilz
fiihrten. In diesen Fallen erfolgte eine umfassende Bera-
tung der Wohnungsnutzer.

Die verbleibenden 89 Verfahren wurden nicht weiterver-
folgt, da entweder die wohnungsrechtliche Handhabe
zur Beseitigung der Mangel letztlich nicht gegeben oder
die Fortfiihrung der Verfahren durch den Auszug der
Mieter und den folgenden Leerstand nicht mehr moglich
war.

Mietpreiskontrolle

Die wohnungsrechtliche Mietpreiskontrolle ist als
Schranke der grundgesetzlich garantierten Vertrags-
freiheit zu verstehen. Sie ist ein preispolitisches Instru-
ment zur Wahrung des Preisgefiiges im freifinanzierten
Wohnungsbestand, der in KélIn circa 90% des Gesamt-
bestandes ausmacht. Der Gesetzgeber verfolgt mit der
Mietpreiskontrolle nicht das Ziel, den Marktpreis an sich
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auRer Kraft zu setzen, indem ein staatlich verordnetes
Hochstmietenniveau eingefiihrt wird. Vielmehr geht es
um die Verfolgung von im Einzelfall unangemessen ho-
hen Entgelten fiir die Vermietung von Wohnrdumen. So
hat er mit der Mietpreiskontrolle auf der Grundlage des
Wirtschaftsstrafgesetzes den Verfolgungsbehorden eine
Moglichkeit gegeben, der preistreiberischen Ausnutzung
einer gesteigerten Wohnraumnachfrage geeignet zu
begegnen.

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

Mietpreisiiberh6hung

Die Mietpreisiiberh6hung fuBt auf § 5 Wirtschaftsstraf-
gesetz und stellt eine Ordnungswidrigkeit dar, die im
Streitfall vor dem Amtsgericht KéIn verhandelt wird.
Unterhalb des Straftatbestandes des sprachgebrauchli
chen,Mietwuchers* werden mit den BuRgeldverfahren
aufgrund Mietpreisiiberh6hung unangemessen hohe
Mietforderungen ordnungsbehérdlich verfolgt und ggf.
geahndet. Zusatzlich sind gesetzliche Ermachtigungen
vorhanden, die Riickerstattung von auf diese Weise zu
Unrecht entstandenen Mehrerl6sen an die Berechtigten
anzuordnen.

Die Verfahren werden mit dem Ziel betrieben, eine
Absenkung des Mietzinses auf das zuldssige Mald zu
erreichen. Von einer Ordnungswidrigkeit im Sinne des
8§ 5 Wirtschaftsstrafgesetz ist auszugehen, soweit die
Entgelte infolge der Ausnutzung eines geringen Ange-
botes an vergleichbarem Wohnraum die ortstibliche
Vergleichsmiete um mehr als 20% Gibersteigen.

Im Rahmen der Bearbeitung begriindeter Verdachtsfille
von Mietpreistiberh6hung wird aufgrund detaillierter Er-
hebungen {iber die Lage und Ausstattung der Wohnung
die sogenannte ortsiibliche Vergleichsmiete ermittelt.
Die Berechnung der Vergleichsmiete orientiert sich an
den Werten des KéIner Mietspiegels.

Neben den Anzeigen betroffener Mieter werden die
Verdachtsfdlle von Mietpreisiiberh6hung zum Beispiel
auch durch Hinweise des/der Sozialamtes/Arge bekannt.
Teilweise macht aber auch der Mieterverein KéIn auf Ver-
dachtsfélle Giberhohter Mietforderungen aufmerksam.



2009 wurden insgesamt 50 Verdachtsfalle von Mietpreisiiberhthung
aufgegriffenen und 46 Verfahren zum Abschluss gebracht. Das folgende
Schaubild gibt die wesentlichen Verfahrensergebnisse der abgeschlossenen
Verfahren wieder.

Verfahrensergebnisse § 5 Wirtschaftsstrafgesetz

geringfiigige
Uberhéhung

keine

Mietpreiserhdhung freiwillige

Mietsenkung

BuRgelder

Auch in 2009 wurden wieder Rickerstattungen der (iberh6hten Mietkosten
an die Berechtigten angeordnet. Dabei kam es auch zu Riickerstattungen
zuviel gezahlter Mieten, ohne dass BuRgelder verhdangt wurden. In diesen
Féllen fiihrten die Verhandlungen mit den betroffenen Eigentiimern zur
Reduzierung der Miete auf das zuldssige MaR, riickwirkend zum Beginn des
Mietverhaltnisses. Das Verfolgungsinteresse fiir eine Ahndung mit BuRgeld
war in diesen Fallen nicht mehr gegeben.

Mietzinserstattungen und BuRgelder
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Mietwucher

Im Unterschied zu dem zuvor be-
schriebenen Tatbestand der Miet-
preisiiberhhung handelt es sich bei
Mietwucher um einen Straftatbe-
stand. Von Mietwucher wird dann
gesprochen, wenn die Mietforderung
in einem auffalligen Missverhaltnis
zur Leistung des Vermieters steht
und der Vermieter eine individuelle
Zwangssituation des Mieters ausbeu-
tet. Hier sind personliche Zwangsla-
gen, die Unerfahrenheit, der Mangel
an Urteilsvermdgen oder eine erheb-
liche Willensschwéche zu nennen.

Fehlt es am Merkmal der individuel-
len Zwangslage wird der Fall von der
Staatsanwaltschaft K6ln an das Amt
fiir Wohnungswesen zur Weiterver-
folgung der Sache als Ordnungswid-
rigkeit in dem oben beschriebenen
Sinne abgegeben. In Verdachtsfallen
von Mietwucher wird das Amt fiir
Wohnungswesen zur Ermittlung der
ortsiiblichen Vergleichsmiete im
Rahmen der Amtshilfe tdtig und be-
wertet die Wohnung fiir die Weiter-
verfolgung der Strafsache durch die
Staatsanwaltschaft.

Im Berichtsjahr wurden 2 Fille
bekannt, tiber deren Ausgang noch
nicht entschieden worden ist.



Wohnungsbestandsverwaltung

Bestands- und besetzungskontrolle

Die Bestands- und Besetzungskon-
trolle dient der Uberwachung der
zweckbestimmten Nutzung von
geférderten Wohnungen. Mit diesem
Instrument wird die Einhaltung der
Belegungs- und Mietpreisbindungen
sichergestellt. Der Kontrolle unter-
liegen:

- die 6ffentlich geférderten Woh-
nungen (1. Férderweqg)

- die mit nicht 6ffentlichen Mitteln
geférderten Wohnungen (2. und
3. Forderweq)

- die auf der Grundlage des Wohn-
raumférderungsgesetzes (WoFG)
geférderten Wohnungen

- die mit ausschlieRlich stddtischen
Aufwandssubventionen geférder-
ten Wohnungen (1.000 WE-Pro-
gramm)

- die mit Modernisierungsmitteln
geférderten Wohnungen.

Auf diesem Wege werden die
Zielgruppen der Wohnungsbaufér-
derung dauerhaft erreicht und daftir
gesorgt, dass die zuldssigen Mieten
im geférderten Wohnungsbestand
nicht tiberschritten werden. Vor dem
Hintergrund der durch die Richtlinien
tber die Bestands- und Besetzungs-
kontrolle geforderten Kontrollen vor
Ort wurden im Berichtsjahr 4.382
Ortsbesichtigungen von Wohnungen
des 1. Forderweges und 360 von
Wohnungen des 2. Férderweges
durch das Amt fiir Wohnungswe-

sen veranlasst. Insbesondere durch
diese Ortsbesichtigungen, aber auch
durch Hinweise von Biirgerinnen

und Blirgern sowie bei Unstimmig-
keiten im Rahmen der Neubelegung
von Wohnungen erhalt das Amt fiir
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Wohnungswesen Informationen (iber mogliche Belegungs- und Mietpreis-
verstole.

Bei tatsdchlichem VerstoR gegen das Wohnungsbindungsgesetz (Wo-
BindG) oder das Wohnraumfoérderungsgesetz (WoFG) wird der Verfiigungs-
berechtigte aufgefordert, diesen zu bereinigen. Dies erfolgt in der Regel mit
der nachtriglichen Erteilung der Benutzungs- und Uberlassungsgenehmi-
gung oder mit Erstattung zuviel erhobener Mieten an die Mieter. Soweit der
VerstoR nicht nachtrdglich bereinigt werden kann werden Geldleistungs-
beziehungsweise BuRgeldverfahren oder darlehensrechtliche MaRnahmen
eingeleitet. Bei VerstoRen gegen die Zweckbestimmung der Wohnungen
des 2. und 3. Férderungsweges ist die Wohnungsbauférderungsanstalt
NRW zu unterrichten, die ihrerseits MaBnahmen nach den Regelungen der
Darlehensvertrige einleitet. Die folgenden Schaubilder geben Uberblick
Gber die jeweiligen VerstoRverfahren.

1. Forderweg mit einem Bestand von 42.268 Wohnungen inklusive

EigentumsmaRnahmen

2007 2008 2009
festgestellte Verst6Re 1.247 1.326 1.191
davon:
Falle aus dem Berichtsjahr 1.022 870 880
Falle aus Vorjahr(en) 225 456 311
Erledigung 791 1.017 887
davon:
nachtrdgliche Genehmigungen 232 91 87
Ablehnungen 15 2 0
keine Reaktion des Hauseigentiimers 2 2 2
E?;EZZ:,F;;::E ob weitere MaBnahmen 64 79 68
noch zu bearbeitende Félle am 31.12. 456 309 304

2. Forderweg mit einem Bestand von 4.302 Wohnungen

2007 2008 2009
festgestellte VerstoRe 169 293 167
davon:
Félle aus dem Berichtsjahr 157 192 102
Félle aus Vorjahr(en) 12 101 65
Erledigung 68 228 139
davon:
nachtrdgliche Genehmigungen 20 54 28
noch zu bearbeitende Félle am 31.12. 101 65 28



Modernisierungsférderungsprogramm mit einem Bestand

von 1.387 Wohnungen inklusive EigentumsmaRnahmen

2007 2008 2009
festgestellte VerstoRe 189 13 13
davon:
Félle aus dem Berichtsjahr 188 12 13
Félle aus Vorjahr(en) 1 1 0
Erledigung 188 13 9
davon:
nachtragliche Genehmigungen 166 2 0
22:212.111 ;).earbeltende Falle 1 0 4
inklusive EigentumsmaRnahmen
2007 2008 2009
festgestellte VerstoRe 41 67 66
davon:
Félle aus dem Berichtsjahr 41 61 44
Falle aus Vorjahr(en) 0 6 22
Erledigung 35 45 55
davon:
nachtragliche Genehmigungen 19 25 18
Ablehnungen 0 0 0
keine Reaktion des Hauseigentiimers 0 0 0
Falle zur Priifung, ob weitere 0 ) 7
MaRnahmen erforderlich sind
noch zu bearbeitende Fille 6 2 12

am31.12.

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

MaRnahmen bei Gesetzes- und VertragsverstoRen

Sanktionen bei Gesetzes- und Vertragsverstéi3en in
Form von Geldleistungen, BuBgeldern und Vertragsstra-
fen sind das wichtigste Instrument zur Sicherung der
Zweckbestimmung von Sozialwohnungen.

Geldleistungen werden als 6ffentlich rechtliche Abgaben
anstelle eines individuellen zivilrechtlichen Schaden-
ersatzes zum Ausgleich des Schadens der 6ffentlichen

Seite 49

Hand erhoben, der ihr durch einen Versto gegen gel-
tendes Recht entsteht.

Der Schaden besteht in dem Aufwand an 6ffentlichen
Mitteln zur Férderung einer neuen Sozialwohnung,
welche anstelle der bestimmungswidrig verwendeten
Sozialwohnung der wohnberechtigten Bevolkerung zur
Verfligung gestellt werden muss.

BuRgelder dagegen sollen die Verfligungsberechtigten
unter anderem dazu anhalten, kiinftig ihre Verpflichtun-
gen einzuhalten. Es bleibt somit Aufgabe und Ziel, die
festgestellten Belegungsverst68e moglichst zeitnah zu
ahnden.

Gesamtzahl der zu bearbeitenden Fille

2007 2008 2009
Bestand 138 110 77
Zugang 73 83 78
Abgang 101 116 95
Rest 110 77 56

Um festzustellen, ob der Tatbestand fiir die Einleitung
und Festsetzung von Sanktionen in den Verdachtsfallen
erfillt war, mussten umfangreiche Recherchen durchge-
flihrt werden.

In 2009 wurden im Ergebnis zwolf Geldleistungsbeschei-
de erlassen. Daraus resultiert im Berichtsjahr eine Soll-
stellung in Hohe von 119.213,63 Euro. Zehn Bescheide
sind bestandskraftig geworden. Gegen zwei Bescheide
wurde Klage erhoben. 2009 wurden insgesamt Geld-
leistungen in Hohe von 124.632,61 Euro vereinnahmt.
Davon wurden 118.818,26 Euro an das Land abgefiihrt.
BuRgeldverfahren gemaR § 26 Wohnungsbindungsge-
setz wurden in 2009 nicht eingeleitet.

Ausblick

Mit dem zum 01.01.2010 in Kraft getretenden Gesetz
zur Férderung und Nutzung von Wohnraum fiir das

Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) und den dazu
erlassenen Wohnraumnutzungsbestimmungen (WNB)
ergeben sich Anderungen beziehungsweise Neuerungen
fiir die Bestands- und Besetzungskontrolle:



Der Bestands- und Besetzungskontrolle sowie der
Ahndung unterliegen neben den geférderten Miet-
wohnungen und EigentumsmaRnahmen auch die ab
dem 01.01.2010 geférderten Wohnheime.

Sanktionen nach § 26 WFNG NRW ( Geldleistungen)
bzw. § 27 WFNG NRW ( BuRgeld ) sind auch bei Ver-
stoBen gegen die Zweckbestimmungen der Wohnun-
gendes 2. und 3. Férderweges einzuleiten.

GemaR § 26 Abs. 1 letzter Satz WFNG NRW besitzen
Rechtsmittel gegen die Geldleistungsfestsetzung
keine aufschiebende Wirkung im Sinne des § 80 Abs. 1
der VwGO (Verwaltungsgerichtsordnung).

Derin § 26 Abs. T WFNG NRW und in § 27 Abs. 1
WENG NRW aufgefiihrte Katalog der mit Geldleistun-
gen bzw. buRgeldbewehrten Verpflichtungen ist um
die Instandhaltungspflicht nach § 21 Abs. 1 WFENG
NRW, Verweigerung der Einsichtnahme in Unterlagen
oder der Besichtigung nach § 25 Abs. 2 Satz 1 oder

2 WFNG NRW sowie das Verbot der Kiindigung des
Wohnverhiltnisses unter Berufung auf ein berechtig-
tes Interesse an der Beendigung des Mietverhdltnisses
nach § 21 Abs. 7 WFNG NRW erweitert worden.

- Fiir die Erfassung und Kontrolle von Wohnraum, der
mit Mitteln des Landes geférdert wurde und einer
Zweckbindung unterliegt, erhalten die zustdndigen
Stellen von der NRW.Bank einen angemessenen
Verwaltungsbeitrag, das heiRt auch fiir die auf der
Grundlage des WoFG geforderten Wohnungen.

Kontrolle und Sicherung der stadtischen Rechte

Im Rahmen der Verwaltung des geférderten Wohnungs-
bestandes erfolgt neben der Bestands- und Besetzungs-
kontrolle die Kontrolle und Durchfiihrung von bestimm-
ten Vorschriften des Wohnungsbindungsgesetzes
beziehungsweise des Wohnraumférderungsgesetzes.
Gleichzeitig wird die dingliche Sicherung und Uberwa-
chung stadtischer Rechte im Zusammenhang mit den
Darlehens- und Zuschussvertrdgen im geférderten Woh-
nungsbau beziehungsweise im Bereich der stadtischen
Bedienstetendarlehen durchgefiihrt.

Hierunter fallen in der Hauptsache Antrage auf Freistel-
lungen und Zweckentfremdungen geférderter Woh-
nungen, Bestatigungen des Endtermins der Eigenschaft
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»Offentlich geférdert” bei vorzeitiger und planmaRiger
Riickzahlung der Mittel, Grundbuchangelegenheiten wie
die Erteilung von Loschungsbewilligungen und Abtre-
tung von vorrangigen Rechten sowie die Uberpriifungen
der preisrechtlich zuldssigen Kostenmiete. Ein wichtiger
Bestandteil der Aufgaben ist auch die Zustimmung zur
Modernisierung im &ffentlich geférderten Wohnungs-
bau.

Fiir die Verwaltung des geférderten Wohnungsbestan-
des in Koln ergibt sich folgende Tabelle der Fallzahlen:

Fallzahlenentwicklung in der Bestandsverwaltung

2005 2006 2007 2008 2009

Bearbeitung von Antragen auf

Freistellung von den wohnungs-

bindungsrechtlichen Vorschriften, 197 225 369 353 331
Zweckentfremdungen und Bear-

beitung von Widerspriichen

Anzahl der Wohnungen, fiir die
eine Freistellung ausgesprochen 165 180 308 289 262
wurde

Anzahl der Wohnungen, fiir
die eine Zweckentfremdungs- 3 78 4 14 8
genehmigung erteilt wurde

Bearll.amtung von Zinskappungs- “0 *0 “0 “0 *0
antragen

Geforderte Wohnungen

im Subventionsgebiet 1579 1580 **0 **0  **0

K6In-Chorweiler Zentrum

Uberpriifungen bei vorzeitiger
Riickzahlung der 6ffentlichen
Mittel und Bestatigung des
Bindungsendes

744 577 442 450 494

Aufhebungs-, Kiirzungs- und

o 287 267 2 152 24
Anderungsbescheide 8 6 00 > 3

Zustimmung zu baulichen An-
derungen (Ausbau, Erweiterung,
Dachgeschossausbau, Zusammen-
legung von Wohnungen u.a.)
Erteilung eines Mietgenehmi-
gungsbescheides

Miettiberpriifungen 47 45 34 22 8
Eigentiimerwechsel 116 107 140 93 67

23 21 16 10 17

Grundbuchangelegenheiten (L6-
schungsbewilligungen, Vorrangs-
einrdumungen, Pfandfreigabeer-
klarungen, Nachverpfandungen
sowie Zustimmungen zu Umschul-
dungen und Abtretungen)

483 596 503 502 419

Uberwachung des Feuerversiche-

79 107 97 94 73
rungsschutzes

Vorpriifung von Anfragen im
Zwangsversteigerungsverfahren 561 568 521 611 505
bzgl. der 6ffentlichen Férderung

Zustimmung zu Modernisierungs-

92 87 64 42 38
malknahmen

*Aussetzung der Zinserhhung bis 31.12.2010  **am 30. Juni 2008 ausgelaufen



Freistellungen

Freistellungen von den Belegungsbindungen kénnen fiir

fast alle Arten geférderter Wohnungen auf Antrag erteilt
werden. Die Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Frei-
stellung ergaben sich auch 2009 aus dem Wohnungsbin-
dungsgesetz, den Verwaltungsvorschriften hierzu sowie

aus dem Wohnraumférderungsgesetz.

Die Mehrzahl der Freistellungen werden aufgrund
sogenannter ,wohnungswirtschaftlicher Verhaltnisse“
ausgesprochen, d.h., wenn es weder dem Vermieter
noch der Wohnungsvermittlungsstelle beim Amt fir
Wohnungswesen zum Beispiel aufgrund einer hohen
Miete, schlechten Lage oder eines ungiinstigen Woh-
nungszuschnitts maglich ist, einen passenden berechtig-
ten Mieter zu finden.

Hierbei ist anzumerken, dass die Anzahl der Freistel-
lungenim 2. und 3. Férderweg in 2009 mit circa 25%
gemessen an der Gesamtzahl aller Freistellungen wieder
relativ hoch war und nicht zuletzt auf hohe Mieten zu-
riickzufiihren ist.

Freistellungen kénnen auch wegen eines berechtigten
Interesses des Verfiigungsberechtigten oder eines Drit-
ten, in diesen Fallen in der Regel mit der Auflage einer
Ausgleichszahlung, oder zur Schaffung beziehungsweise
dem Erhalt sozial stabiler Bewohnerstrukturen, erteilt
werden. Auch ein 6ffentliches Interesse kann eine Frei-
stellung rechtfertigen.

Die Anzahl von Antrdgen auf Freistellung beziehungswei-
se die Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Freistellung
ausgesprochen wurde, ist 2009 im Vergleich zum Vor-
jahr leicht gesunken. Gemessen am Gesamtbestand der
geférderten Wohnungen im Stadtgebiet KoIn liegt die
Anzahl der Wohnungen, fiir die eine Freistellung erteilt
wurde, knapp tber 0,5%. Trotzdem wird die Tendenz der
Freistellungsquote beim Amt fiir Wohnungswesen auch
weiterhin beobachtet.

Freistellungsquoten zur Strukturverbesserung

Inzwischen wird auch in einigen Gebieten, in denen
keine Ausgleichszahlung nach dem Gesetz (iber den
Abbau der Fehlsubventionierung im Wohnungswe-
sen (AFWoG [ AF-WoG NRW) bis 31. Dezember 2005
erhoben wurde, flankierend zur beabsichtigten Struk-
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turverbesserung eine angemessene Freistellungsquote
zugelassen. Dadurch erhalten Vermieter die Moglichkeit,
eine bessere Mieterstruktur in ihrem Wohnungsbestand
zu erreichen.

Zweckentfremdungen

Miet- und Genossenschaftswohnungen, egal ob schon
bestehend oder neu, unterlagen im freifinanzierten
Wohnungsbestand bis zum 31. Dezember 2006 einem
besonderen gesetzlichen Schutz. Eine andere Nutzung
als die zu Wohnzwecken musste genehmigt werden.
Diese gesetzliche Verpflichtung besteht seit dem 1.
Januar 2007 nicht mehr. Baurechtliche Bestimmungen
bleiben von dem Wegfall des Zweckentfremdungsverbo-
tes unberiihrt.

Im geférderten Wohnungsbau steht eine Zweckentfrem-
dung auch weiterhin unter Genehmigungsvorbehalt.

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

Zustimmung zu nicht geférderten Modernisierungen

Nicht geférderte Modernisierungen bediirfen nach § 11
Abs. 7 der Zweiten Berechnungsverordnung (lI. BV) der
Zustimmung des Amtes fiir Wohnungswesen, wenn der
Vermieter die Kosten mietwirksam umlegen méchte.
Der groRte Anteil der beantragten Modernisierungen
bezieht sich auf energiesparende MaRnahmen. Ob es
sich hierbei um Modernisierungen handelt, ergibt sich
aus der oben genannten Rechtsgrundlage in Verbindung
mit deren Verwaltungsvorschrift (VV II. BV). Wichtigster
Aspekt bei der Priifung, ob es sich um eine Modernisie-
rung handelt, ist die Einsparung von mindestens 20% der
Heizkosten. Die Berechnung der Einsparung muss von
einem Sachverstdndigen erstellt werden.

Die Kosten fiir eine Modernisierung kénnen nur dann
auf die Miete umgelegt werden, wenn der MaBnahme
zugestimmt wurde.



Um die Miete auch nach einer Modernisierung fiir Haus-
halte mit geringem Einkommen bezahlbar zu halten,
wurden fiir die Objekte je nach Baujahr Tragbarkeits-
grenzen festgesetzt. Wenn die entsprechende Tragbar-
keitsgrenze iberschritten ist, konnen Modernisierungen,
die keine Energieeinsparung zur Folge haben, nicht auf
die Miete umgelegt werden.

Mietpreisiiberpriifungen

Auch 2009 wurden Mietpreisiiberpriifungen im Bereich
der Kostenmiete durchgefiihrt. Anlass dieser Mietpreis-
tberpriifungen waren entweder Hinweise von Mietern,
die sich hilfesuchend an das Amt fiir Wohnungswesen
gewandt haben oder offensichtlich zu hohe Mietpreisan-
gaben von Vermietern bei der Freimeldung geforderter
Wohnungen. In vielen Féllen fiihrten die Uberpriifungen
zu Erstattungen zuviel erhobener Mieten an die Mieter
oder zur Erhebung von Geldleistungen nach dem Woh-
nungsbindungsgesetz.

Aufgrund von durchgefiihrten Mietpreisiiberpriifungen
sind auch in 2009 MietpreisverstoRe festgestellt worden.
Insgesamt wurden 8 Verfahren abgeschlossen. Auf die
Schaubilder der Seiten 48 und 49 wird verwiesen.

Die Verfolgung von Mietpreisverstoen ist in der Regel
sehr zeit- und arbeitsaufwandig. Von der Ermittlung der
preisrechtlich zuldssigen Kostenmiete bis zur Erstattung
iberhohter Mieten beziehungsweise Festsetzung von
Geldleistungen vergeht in den meisten Fallen ein relativ
langer Zeitraum. Es ware zu begriiBen gewesen, wenn
im Rahmen einer gesetzlichen Neuregelung das System
der Kostenmiete friiherer Férderfille an das derzeitige
System linearer Erhohungen angeglichen worden ware.
Nach dem neuen Gesetz zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fiir das Land NRW (WFNG NRW) bleibt
jedoch auch ab 01.01.2010 das bisherige Kostenmieten-
prinzip fiir Wohnungen, die nach dem I. und Il. Woh-
nungsbaugesetz (WoBauG) geférdert wurden, weiterhin
bestehen.

Umwandlungen von Miet- in Eigentumswohnungen

Bevor eine Mietwohnung in eine Eigentumswohnung

umgewandelt werden kann, muss seitens der Bauauf-

sichtsbehorde eine Abgeschlossenheitsbescheinigung
erteilt werden.
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Voraussetzung hierfiir ist, dass die Wohnung in sich
abgeschlossen ist und alle Einrichtungen vorhanden sind,
um einen Haushalt fiihren zu kénnen. Erst danach kann
die eigentliche Umwandlung in eine Eigentumswohnung
mittels notarieller Teilungserkldrung erfolgen.

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

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Gegeniiber 2008 erfolgte nochmals eine deutliche
Verringerung der Abgeschlossenheitsbescheinigungen.
Das liegt daran, dass im Berichtsjahr keine Umwandlun-
gen groRerer Wohnungsbestande durch Gesellschaften
erfolgten.

Abgschlossenheitsbescheinigungen nach Stadtbezirken

Wohneinheiten (2008) und 2009

Stadtbezirk geférdert freifinanziert Gesamt
1 - Innenstadt (0) 0 (506) 448 (506) 448
2 - Rodenkirchen (0) 4 (207) 332 (207) 336
3 - Lindenthal (0) 0 (661) 375 (661) 375
4 - Ehrenfeld (0) 0 (193) 138 (193) 138
5— Nippes (0) 0 (337) 207 (337) 207
6 — Chorweiler (0) 12 (163) 81 (163) 93
7 - Porz (0) 0 (226) 127 (226) 127
8 - Kalk (0) 4 (313) 177 (313) 181
9 - Mulheim (42) 0 (239) 103 (281) 103
Gesamt: (42) 20  (2.845) 1.988  (2.887) 2.008

Umgewandelte geférderte Wohnungen

In den vergangenen Jahren wurden laut den vorgeleg-
ten Teilungserklarungen geférderte Mietwohnungen in
unterschiedlichem Umfang in Eigentumswohnungen
umgewandelt. Im Durchschnitt der letzten zehn Jahre
waren dies 125 jahrlich.



Umgewandelte geférderte Wohnungen
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Anzahl WE

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Jahr

Die Umwandlung einer geférderten Mietwohnung sowie

die VerauRerung der Wohnung hat der Verfiigungsbe-
rechtigte unverziiglich dem Amt fiir Wohnungswesen
anzuzeigen. Die vom Eigentiimer durch Teilwirtschaft-
lichkeitsberechnungen zu ermittelnden Einzelmieten
bediirfen der Genehmigung der Bewilligungsbehorde.
Beim ersten Verkauf nach Umwandlung einer Miet- in
eine Eigentumswohnung hat der betroffene Mieter
grundsatzlich ein gesetzliches Vorkaufsrecht nach dem
Biirgerlichen Gesetzbuch (BGB).

Ausblick

Mit dem Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes

vom 28.04.2006 haben die Lander die ausschlieRliche
Gesetzgebungskompetenz in wesentlichen Teilen des
Wohnungswesens, vor allem fiir das Recht der Wohn-
raumfoérderung und fiir das Wohnungsbindungsrecht,
erhalten. Mit dem am 01.01.2010 in Kraft getretenen
Gesetz zur Forderung von Wohnraum fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) wird von der durch
die Forderalismusreform (ibertragenen Kompetenz Ge-

brauch gemacht. Es ersetzt die im Rahmen des geférder-
ten Wohnungsbestandes bislang geltenden Vorschriften

des Wohnungsbindungsgesetzes beziehungsweise des
Wohnraumfoérderungsgesetzes.
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Die wichtigsten Anderungen beziehungsweise Neuerun-
gen fiir die Tatigkeit der Wohnungsbestandsverwaltung:

- Das WFNG NRW ist auf alle seit 1948, also auch auf die
im 2. und 3. Férderweg geférderten Wohnungen an
wendbar (Ausnahme: Wohnungsfiirsorgemittel des
Landes beziehungsweise des Bundes sowie Wohnhei-
me, die bis 31.12.2009 geférdert wurden).

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

- Gesetzliche Regelungen hinsichtlich der Instandhal-
tungspflichten von Verfiigungsberechtigten

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

- Unterrichtungsverpflichtung der zustdndigen Stelle an
Erwerber und Mieter im Falle einer VerdauRerung oder
einer Umwandlung in Wohneigentum

- Vorzeitige Riickzahlung der Fordermittel fiir einzelne
Wohnungen

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

- Keine weitere Aussetzung der Verzinsung von Woh-
nungsbaudarlehen im Mietwohnungsbau tiber den
31.12.2010 hinaus, also Héherverzinsung 6ffentlicher
Baudarlehen ab 01.01.2011

Fiir nach dem I. und Il. Wohnungsbaugesetz geférderten
Wohnraum gilt das sogenannte Kostenmietenprinzip
der §§ 8 bis 11 des Wohnungsbindungsgesetzes bezie-
hungsweise der Verwaltungsvorschriften zum Woh-
nungsbindungsgesetz weiter fort.



Imageverbesserung

Hintergriinde und MaBnahmen

Das Amt fiir Wohnungswesen hat 2009 die besonderen
Aktivitdten zur Imageverbesserung des geférderten
Wohnungsbaus in K&ln fortgesetzt und intensiviert.
Der Umstand, dass der Bestand preiswerter geférderter
Wohnungen in Koln inzwischen stark dezimiert ist und
der weitere Verlust preiswerter Wohnungen selbst bei
steigenden Férderzahlen kaum kompensiert werden
kann, hat langst die KéIner Politik alarmiert. Der mit dem
Beschluss des Rates vom 29.01.2008 zum Wohnungs-
bauprogramm 2015 an die Verwaltung erteilte Auftrag
zur Erstellung eines Handlungskonzeptes ,Preiswerter
Wohnungsbau“ wurde im Berichtsjahr mit Vorlage
desselben durch das Amt fiir Wohnungswesen und das
Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik erfiillt. Dieses
Konzept enthilt zahlreiche Handlungsoptionen zu
verschiedenen Tatigkeitsfeldern. Klare Aussagen werden
u.a. dahingehend getroffen, dass die Offentlichkeitsar-
beit fiir den geférderten Wohnungsbau in KéIn weiter
intensiviert werden soll und damit einhergehend auch
die verstarkte Akquise von Investoren fiir den Kélner
Wohnungsmarkt.

Zur Gewinnung neuer Investitionen in den KéIner
Wohnungsmarkt hat das Amt fiir Wohnungswesen im
Berichtsjahr erstmalig auch die Stadtinformationskam-
pagne genutzt. Mit gezielten Werbepostern fiir die
Eigenheimférderung und die Férderung des Mietwoh-
nungsbaus auf zahlreichen Werbeflachen der Kolner
Verkehrsbetriebe AG (KVB) wurde mit erkennbarer
Resonanz auf die Chancen im geforderten Wohnungs-
bau hingewiesen.

Ein sehr wichtiger Schritt war 2009 nicht nur aus fachli-
cher Sicht, sondern auch zur Steigerung der Attraktivitat
des geforderten Wohnungsbaus in KéIn, die Vereinba-
rung des Amtes fiir Wohnungswesen {iber ein abge-
stimmtes Belegungsmanagement mit den Dachver-
banden der Kélner Wohnungswirtschaft. Am 12. Mérz
wurde die Kooperationsvereinbarung im Rahmen einer
gemeinsamen Pressekonferenz unterzeichnet. Hinsicht-
lich der relevanten Inhalte wird auf das Kapitel ,, Woh-
nungsvermittlung — Belegungsvereinbarung® in diesem
Bericht aufmerksam gemacht. Unter dem Blickwinkel
»Imageverbesserung“ verdient die neue Belegungs-
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vereinbarung Erwdhnung, weil sie als Instrument der
Kooperation zur Unterstiitzung der sozialen Wohnraum-
versorgung in Koln - einschlieRlich der Verbesserung der
Wohnverhaltnisse — der Wohnungswirtschaft Erleichte-
rungen im Belegungsverfahren bringt und damit auch
erhohte Steuerungsmaoglichkeiten sichert.

Mit dieser Vereinbarung wird nach Riickmeldung aus
den Wohnungsunternehmen und mit erstem Blick auf
die Forderzahlen der geférderte Mietwohnungsbau in
Ko6ln zusatzlich an Attraktivitat gewinnen.

Messen

Auch 2009 hat das Amt fiir Wohnungswesen wieder an
verschiedenen Messen als Aussteller teilgenommen. Die-
se Aktivitdten folgen ebenfalls den o. a. Zielen und finden
zunehmende Beachtung bei den Zielgruppen. Dies sind
neben den Investoren fiir den Mietwohnungsbau zum
Beispiel Familien, die sich fiir eine Eigentumsférderung
interessieren, Eigentiimer, die investive MaBnahmen im
Wohnungsbestand oder energetische Sanierungen ihrer
Wohnhauser planen. Die vielfdltigen Gesprachskontakte
mit regional und iiberregional tatigen Wohnversorgern
sowie potentiellen Investoren bei den Messen stellen
eine bedeutsame Werbemdglichkeit fiir den geférderten
Wohnungsbau in KélIn dar. Es ist z.B. sehr vorteilhaft,
dass zahlreiche Entscheider der Wohnungswirtschaft

bei den Messen prasent sind und mit ihnen direkte und
zielfihrende Gesprache stattfinden kdnnen.

Rheinische Immobilientage in KoIn

Vom 14. bis 15.03.2009 hat das Amt fiir Wohnungswe-
sen zum dritten Male als Aussteller an den Rheinischen
Immobilientagen teilgenommen. Diese finden bereits
seit 1998 in Koln statt. Diese Spezialmesse fiir private
und gewerbliche Objekte bietet Bau- und Projektent-
wicklungsgesellschaften, Immobilien-Anbietern, Finanz-
dienstleistern und interessierten Kaufern ein Forum, das
nahezu alle Aspekte des Immobilienmarktes abdeckt.

Zum zweiten Male fand diese Messe mit (iber 50 Ausstel-
lern auf dem Gebiet des ehemaligen Barmer Blocks in




K6ln-Deutz statt und war erneut fiir jedermann kosten-
los zugénglich. Bereits kurz nach Offnung des Messezel-
tes am 14.03.2010 war ein hohes Besucheraufkommen
zu verzeichnen. Die Besucherinnen und Besucher infor-

mierten sich an den interessanten Messestanden zum

Beispiel (iber die jlingsten Immobilienprojekte aus der
Region und (iber die Finanzierungsmaoglichkeiten.

Der Messestand des Amtes fiir Wohnungswesen war
ebenfalls gut besucht. Insbesondere gab es wieder

eine sehr hohe Nachfrage zum Thema ,,Eigentumsfor-
derung*. Viele junge Familien erkundigten sich nach
den Chancen, aufgrund ihrer Einkommenssituation in
den Genuss einer 6ffentlichen Férderung zu kommen.
Selbstverstdndlich spielte auch das Thema ,Energie und
Klimaschutz“ wieder eine zentrale Rolle bei den Rheini-
schen Immobilientagen. Das Amt fiir Wohnungswesen
hat den Besucherinnen und Besuchern auch die diesbe-
ziiglichen Férdermoglichkeiten vorgestellt. Aber ebenso
waren andere Themen fiir die Messebesucher am Stand
des Amtes fir Wohnungswesen von Interesse. Es gab
zum Beispiel Nachfragen zu Wohnprojekten in K6In und
Gesprache iber neue Wohnformen. Hinsichtlich der Kol-
ner Wohnprojekte wird auf die Ausfiihrungen im Kapitel
~Wohnformen“ aufmerksam gemacht.

Im Ergebnis war das Amt fiir Wohnungswesen auch
2009 sehr zufrieden mit dem Ergebnis der Teilnahme an
den Rheinischen Immobilientagen. Es handelt sich hier
um eine Messe, bei der auch die élteren Biirgerinnen und
Biirger das Gesprach suchen und abseits von Fragen zu
Investitionen und neuen Technologien am Messestand
des Amtes alltdgliche Schwierigkeiten ihrer personli-
chen Wohnsituation ansprechen. In dem Gespréach mit
den erfahrenen Beraterinnen und Beratern des Amtes
kann oftmals ein Losungsweg fiir das jeweilige Anliegen
gefunden werden.
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WOWEX - Die neue Fachmesse fiir die
Wohnungswirtschaft

»Ich glaube, dass die WOWEX fiir die deutsche Woh-
nungswirtschaft genauso bedeutend werden kann wie
die EXPO REAL fir die internationale Immobilienwirt-
schaft” so der Geschaftsfiihrer des Landesverbands
Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen Nord-
rhein-Westfalen. Diese Einschdtzung ist nur ein Grund
fiir die Teilnahme des Amtes fiir Wohnungswesen an der
WOWEX 2009. Diese neue Fachmesse mit begleitendem
Kongress fiir die Wohnungswirtschaft versteht sich als
Losungsplattform fiir Industrie und Wohnungswirt-
schaft. Hier kénnen sich Entscheider von Wohnungs-
gesellschaften, Wohnungsgenossenschaften, Immo-
bilienverwalter, Makler und Eigentiimer (iber aktuelle
Produkte und Lésungen aus der Branche informieren.
Das Amt hat diesen neuen zentralen Treffpunkt der deut-
schen Wohnungswirtschaft im Berichtsjahr genutzt, um
an dem eigenen Messestand (iber die inzwischen noch
attraktiveren Férdermoglichkeiten im Wohnungsbau

zu informieren und auch hier Investoren zu akquirieren.
Die Fordermdglichkeiten betreffen sowohl den Sektor
der EigentumsmaRnahmen fiir Haushalte mit geringem
Einkommen als auch den Sektor Mietwohnungsbau fiir
Investoren.

Auf der WOWEX in Koln prasentierten sich vom 2. bis

4. April 2009 neben der Stadt K&In zahlreiche namhaf-
te Unternehmen rund um das Thema Wohnungsbau,
ebenso auch Finanzierer. Angebotsschwerpunkte waren
die Energetische Sanierung, Software- und Contracting-
Losungen, Objektschutz sowie Objektpflege. Vertreten
waren daher Aussteller unter anderem zu den Pro-
duktgruppen ,Energiewirtschaft”, ,Altbau-Platten-
bausanierung®, ,Bad, Sanitareinrichtungen®, ,Dienst-
leistungen®, ,Informationstechnik/Medienversorgung®.



Den groBten Raum nahm bei der Erstveranstaltung der
Mega-Trend ,Energieeffizienz in Wohn- und mischge-
werblich genutzten Gebduden* ein.

Teilnehmerzielgruppen der WOWEX sind Bautrager,
Wohnbaugesellschaften und Wohnbaugenossenschaf-
ten, zudem Immobilienverwalter und Immobilienmakler
sowie Verwaltungsbeirate. Der dritte Messetag richtete
sich als ,, Tag des Eigentums*“ an private Vermieter. Im
Ergebnis wurde schnell klar, dass gerade die ,Kolner
Fachmesse“ der Wohnungswirtschaft ein guter Platz fiir
die Ziele des Amtes fiir Wohnungswesen ist.

'E?"‘-:“I" risée

a: Finanzkrise und Ené!

02, April 2009

Tages- Ther:

plan 09

Unter dem Dach des Architekturforums ,plan09* hat das
Amt fiir Wohnungswesen mit der neuen Wanderausstel-
lung ,OUT OF THE GHETTO 2.0“ — Neue Lebensrdume
- Neue Perspektiven allen Besucherinnen und Besuchern
die Moglichkeit gegeben, sich ndher mit den Chancen,
Herausforderungen und Visionen des 6ffentlich gefor-
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derten Wohnungsbaus in Kéln auseinanderzusetzen. Das
Schwerpunkthema der plan09 lautete ,Urbanismus*.

Die ,,Ursprungs“-Ausstellung ,,OUT OF THE GHETTO" aus
dem Jahr 2008 in einem alten KéIner Schulgebaude hat
stadtintern und extern viel Lob und Zuspruch erhalten.
Hieraus ist die Idee erwachsen, diese als Wanderrausstel-
lung ,,OUT OF THE GHETTO 2.0“ zu konzipieren. Mit den
Raumlichkeiten des Lichthofes im Kélner Rathauskom-
plex erhielt die neue Ausstellung eine exponierte Stelle
farihren ,ersten Auftritt®.

»,OUT OF THE GHETTO 2.0“ ist eine vielseitige Aus-
stellung, mit der erneut deutlich gemacht wird, dass
offentlich geférderter Wohnungsbau langst nicht mehr
im Widerspruch steht zu hochwertiger und anspruchs-
voller Architektur. Gezeigt wurden vom 25.09.2010 bis
02.10.2009 bereits realisierte wie auch noch in Planung
befindliche Wohnbauprojekte. Zudem gab es studenti-
sche Arbeiten der Rheinisch-Westfalischen Technischen
Hochschule (RWTH) Aachen zu sehen, die im Rahmen
eines Wettbewerbs zum Thema ,Der 6ffentlich geforder-
te Wohnungsbau in KéIn“ gefertigt wurden.

Im Rahmen der von Frau Biirgermeisterin Scho-Antwer-
pes offiziell am 28.09.2009 er6ffneten Ausstellung ,OUT
OF THE GHETTO 2.0“ wurden verschiedene themenbe-
zogene Vortrage gehalten. Zum Beispiel gab es Beitrdge
zu den Themen ,Sozialer Wohnungsbau und die Stabili-
tat von Wohnquartieren®, ,Wohnungsbauférderung in
Nordrein-Westfalen“ und nicht zuletzt ,, Energieeffizienz
im Stadtebau“. Die gut besuchte Ausstellung beinhal-
tete neben einigen Fachvortragen eine Fotoausstellung
und eine Exkursion durch Kéln zu neueren Férderob-
jekten. Zur offiziellen Er6ffnung waren zahlreiche Gaste
auch aus Politik und Wohnungswirtschaft eingeladen, so
zum Beispiel die Mitglieder des Ausschusses fiir Soziales
und Senioren der Stadt Kéln. ,,OUT OF THE GHETTO 2.0“
stellt einen weiteren Baustein in den schon mehrfach
erwdhnten Bemiihungen zur Imageverbesserung des
geforderten Wohnungsbaus in KéIn dar und unterstiitzt
die Gewinnung von Investoren, die helfen mochten, dem
wachsenden Defizit an preiswertem Wohnraum in KéIn
entgegenzutreten. Investitionen in den Kélner Woh-
nungsbau sind Investitionen in die Zukunft KéIns.

Erfreulich war das wiederum sehr positive Echo auf die
neue Ausstellung. Einerseits haben die interessanten
Fachvortrage zu konstruktiven Diskussionen gefiihrt, an-
dererseits hat die Ausstellung gut fir sich selbst gespro-



chen und den Wandel im geférderten Wohnungsbau
anschaulich dargestellt. Mit ihrem Ausstellungsplatz war
die Ausstellung sozusagen im Zentrum der Kélner Politik
untergebracht. Dies hat nicht nur am Wahlsonntag 2009
zu besonderem Augenmerk fiir das stadtische Anliegen
der Starkung des geférderten Wohnungsbaus gefiihrt.
Das ebenfalls im Lichthof des Rathauses zu besichtigen-
de Kolner Stadtmodell passte thematisch gut zur Aus-
stellung ,,OUT OF THE GHETTO 2.0“. Mit verschiedenen
Darstellungen in Modell- und anderen Formen, welche
z.B. auch die rund 60 Jahre geférderten Wohnungsbau
in Koln einbezogen, zeigte das Amt fiir Wohnungswesen
gemeinsam mit dem Wohnungsversorgungsbetrieb der
Stadt KolIn, dass es in der Wohnraumférderung neue,
attraktive Wege gibt, die sich auch in moderne stadtpla-
nerische Vorstellungen homogen einbinden lassen.

Moderne Architektur, wie in der Ausstellung gezeigt,
die damit verbundene Aufwertung des Wohnumfelds
und attraktive Griinzonen werden den geférderten
Wohnungsbau in Kéln nach und nach von Quantitat zu
Qualitdt fiihren. Die dabei mdgliche Individualitdt in der
Gestaltung wird dazu beitragen helfen, die bisher eher
negativen Assoziationen, die der geférderte Wohnungs-
bau (auch begriindet) ausloste, in den Hintergrund zu
drangen und sukzessive positive Assoziationen aufzu-
bauen. Unpersonliche Wohnsilos, wie einst in den 70er
Jahren mit guten Absichten fiir die Wohnversorgung
erbaut, und verwahrloste Gemeinschaftsfldchen sollen
durch die neuen Wohnhduser und ihr attraktives Wohn-
umfeld schon bald aus der &6ffentlichen Wahrnehmung
verschwinden und sowohl Investoren als auch Bewoh-
ner vom geférderten Wohnungsbau tiberzeugen. Im
Verbund mit den bereits heute vorhandenen, aktiven
Kooperationspartnern der Wohnungswirtschaft ist dies
ein sehr bedeutendes Ziel.

Die Stadt Koln hat sich hierfiir auf die Fahne geschrie-
ben, gedeihlichen Bewohnerstrukturen den nétigen
qualitativen Rahmen zu geben. Dies wird auf Dauer nur
mit ,kleineren®, also niedriggeschossigen Wohnobjek-
ten funktionieren. Angestrebt wird, fiir die Zielgruppe
der 6ffentlichen Wohnungsbauférderung gute Wohn-
verhdltnisse zu schaffen. Wohnverhaltnisse, in denen die
Menschen gerne zusammen leben und sich mit ihrem
Umfeld auch identifizieren kénnen. Gelungen ist dies
bereits mit den verschiedenen geférderten Wohnobjek-
ten jlingeren Datums, die zum Beispiel in der Broschiire
~Lebensrdume schaffen“ des Amtes fiir Wohnungswesen
zu sehen sind.
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Dabei gilt es, mit Blick auf die demografischen Beson-
derheiten auch spezielle Bediirfnisse, zum Beispiel von
Familien mit Kindern oder auch von dlteren Mitb{irgerin-
nen und Mitbirger zu beriicksichtigen. Mdgliche neue
Wohnformen, z.B. das Mehrgenerationenwohnen, sollen
hierbei die bestmdglichen Férderungen erhalten.

ouT OF TH

OFFENTL,
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Expo Real in Miinchen

Wie 2008 hat das Amt fiir Wohnungswesen auch im Be-
richtsjahr an der Expo Real in Miinchen teilgenommen.
Integriert in den Messestand der Metropolregion K&In-
Bonn konnten auch 2009 wieder zahlreiche vielverspre-
chende Kontakte gekniipft beziehungsweise intensiviert
werden. Gerade bei der Expo Real ist eine groRe Chance
gegeben, auch tiberregional agierenden Investoren das
Anliegen der Stadt KoéIn zur Verbesserung der Versor-
gungslage mit preiswertem Wohnraum in Kéln ndher zu
bringen und konstruktive Gesprache mit dem Ziel der
Investition in den Kélner Wohnungsmarkt zu fiihren. Die
Einbindung des Amtes in genau diesen Messestand, der
fir eine sehr attraktive und beliebte Region steht, ist ein
ganz besonderes Plus, auch im Lichte der Ziele fiir den
Kolner Wohnungsmarkt.
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Die Expo Real steht fiir branchen- und landeriibergrei-
fende Projekte, Investitionen und Finanzierungen. Das
Amt fiir Wohnungswesen hat den Besucherinnen und
Besuchern wieder die Férder- und damit Finanzierungs-
maoglichkeiten fiir den Mietwohnungsbau, fiir die Redu-
zierung von Barrieren, fir energetische Verbesserungen
von Wohnobjekten und auch fiir die Schaffung von
Wohneigentum aus Landesmitteln angeboten.

Auf der EXPO REAL 2009 stellten insgesamt 1.580 Unter-
nehmen aus 34 Landern aus. Die Top Ten-Besucherldn-
der waren neben Deutschland - in dieser Reihenfolge

- GroRbritannien, Osterreich, Niederlande, Schweiz,
Polen, Frankreich, Tschechische Republik, USA, Russ-
land und Luxemburg. Neben den Besuchern waren die
ausstellenden Unternehmen mit 14.750 Reprasentanten
auf der Messe vertreten. Die EXPO REAL hatte damit
insgesamt iber 35.000 Teilnehmer.

Die Themen der EXPO REAL drehten sich vielfach um
die Frage, wie man mit der Finanz- und Wirtschaftskri-
se umgeht und welche Perspektiven es gibt. Ebenso
war die Nachhaltigkeit, vor allem unter 6konomischen
Gesichtspunkten, ein breit erértertes Thema. Ein Echo
auf die Veranstaltung war, dass die Qualitat der Fachbe-
sucher von den Ausstellern hervorgehoben wurde. Der
Tenor lautete: ,,Mehr Dealmaker, mehr erste Reihe.” Dies
ist auch fiir das Amt fiir Wohnungswesen ein Grund,
weiterhin bei der EXPO REAL dabei zu sein und fiir den
Wohnungsbau wertvolle Kontakte aufzubauen bezie-
hungsweise zu halten.

Das interne Fazit Giber die zweite Teilnahme an der EXPO
REAL hat nochmals die Erkenntnis gestiitzt, dass Koln
mit der Offentlichkeitsarbeit rund um den geférderten
Wohnungsbau - gerade auch mit den Messeteilnah-

men - auf einem guten Wege ist, das Richtige fiir die
Sicherung von preiswertem Wohnraum in der Stadt zu
tun.

Fachvortrige

Mit vielfachen Vortragen des Leiters des Amtes fiir Woh-
nungswesen bei Fachkongressen und mit der weiteren
breiten Information tiber die heutigen guten Moglichkei-
ten im geférderten Wohnungsbau wurden die MaR-
nahmen zur Imageverbesserung auch im Berichtsjahr
abgerundet.

Ausblick

Die oben beschriebenen Imagemaknahmen sollen auch
in 2010 wieder durchgefiihrt werden. Nur mit Konti-
nuitdt in der Prdsenz und den vielfachen Kontakten zur
Wohnungswirtschaft wird es gelingen kénnen, die bezo-
gen auf den Wohnungsbestand andauernde Talfahrt des
geforderten Wohnungsbaus in Kéln abzubremsen.

Unter Beriicksichtigung der finanziellen Moglichkeiten
wird daher erganzend in Erwdgung gezogen, 2010 auch
bei der Messe Haus & Wohnen in KéIn als Teilnehmer
vertreten zu sein. Die Messe Haus & Wohnen ist fiir
Handwerk, Industrie und Handel die Plattform fiir den
direkten Bauherren- und Endverbraucher. Sie bietet In-
formationen, Beratung und Lésungen im Rahmen eines
individuellen Bau-, Modernisierungs- oder Gestaltungs-
vorhabens. Die Moglichkeiten, neben dem Neubau zum
Beispiel auch geférdert in den Bestand zu investieren,
machen diese Messe auch fiir die Zielsetzung der Stadt
KéIn ,Zugewinn von preiswertem Wohnraum* attraktiv.



Kooperationspartner Mieterverein Koln

Erfolgreiches Jahr 2009

Im Jahr 2009 sind 5.761 Mieterinnen und Mieter neues
Mitglied im Mieterverein KéIn geworden. Das ist seit
2002 die hochste Zahl an Neuaufnahmen in einem
Jahr. Am 31. Dezember 2009 zdhlte der Verein 59.140
Mitglieder.

Vorstand und Geschdftsfiihrung des Vereins sind zu-
versichtlich, dass im laufenden Jahr 2010 die magische
Grenze von 60.000 Mitgliedern tiberschritten wird und
der Verein diesen Stand auch auf lange Sicht halten
beziehungsweise weiter ausbauen wird.

110 Jahre Mieterverein Koln

Am 3. Januar 2010 konnte der Mieterverein KéIn seinen
110. Geburtstag feiern.

Gegriindet wurde der Mieterverein am 3. Januar 1900 in

der Gaststdtte ,Em decke Tommes“ in der Glockengasse.

Die Vereinsgriindung hing unmittelbar mit der Einfiih-
rung des Biirgerlichen Gesetzbuches zusammen. Der
Haus- und Grundbesitzerverein Kéln, einer von mehre-
ren Ortlichen Vertretungen der Vermieter, hatte einen
Mustermietvertrag entworfen, der nahezu alle positiven
Entwicklungen des BGB ins Gegenteil verkehrte. Um
dem entgegenzuwirken, wurde der Mieterverein Kéln
dann auf einer groBeren Versammlung am 9. Februar
1900 unter dem Namen ,,Mieterverein fiir K6In und
Vororte* offiziell gegriindet.

Aus der Arbeit der Rechtsabteilung

31.629 personliche Beratungstermine wurden von

Rat suchenden Mitgliedern in der Rechtsabteilung des
Vereins im Jahre 2009 wahrgenommen. Hauptthema bei
den Gesprachen mit den 15 Juristinnen und Juristen war
- wie seit Jahren - die Priifung von Heiz- und Neben-
kostenabrechnungen. 10.576 Abrechnungen wurden
bei personlichen Beratungsterminen eingehend auf

ihre juristisch und vertraglich richtige Form und insbe-
sondere auf ihre Wirtschaftlichkeit hin Gberpriift. Viele
Nachforderungen konnten mithilfe des Vereins in ein
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Guthaben zugunsten des jeweiligen Mitglieds umge-
wandelt werden.

Auch in der telefonischen Beratung und insbesondere
der schriftlichen — vermehrt per Email - sind Fragen zu
Betriebskostenabrechnungen ein Thema, mit dem die
Rechtsabteilung des Vereins hinlanglich beschaftigt ist.

Fragen zu Wohnungsmangeln und Mietminderung
waren Gegenstand von 6.145 Beratungsgesprachen.
Hierbei ging es um Feuchtigkeitsschdden in der Woh-
nung, undichte Fenster, unzureichende Beheizung,
Larm- und Geruchsbeldstigung, Nachbarschaftsstreit
und dhnliches.

Die Anzahl der Beratungen zu Mieterh6hungen war ge-
geniiber dem Vorjahr riickldufig. Nurin 1.726 Féllen galt
es zu tiberpriifen, ob die Mieterh6hung formal wirksam
und materiell begriindet war. In 102 Fallen konnte eine
Einigung mit dem Vermieter nicht erzielt werden, so
dass es letztlich zu einer Klage auf Zustimmung kam.

Die Anzahl der Beratungen zu Kiindigungen durch den
Vermieter (535 Beratungen) hielt sich die Waage mit Fra-
gen zu Kiindigungen durch den Mieter (525 Fille).

Die weiteren Beratungsthemen waren Eigentiimer-
wechsel, Kautionsriickzahlung, Modernisierung,
Nachbarschaftsstreit, Fragen zu Maklerprovisionen,
Schonheitsreparaturen, Untervermietung, Uberpriifung
Mietvertrag, Wohngeld und so weiter. Neben den 102
Prozessen wegen Zustimmung zur Mieterhéhung kam
es in 122 Fallen zu einem Raumungsrechtsstreit. 673
Prozesse wurden wegen Zahlung (Nebenkosten oder
geminderte Mieten) gefiihrt. 204 mal wurde fir die Mit-
glieder Aktivklage erhoben. In den meisten Fallen ging
es hierbei um Kautionsriickzahlungen.

Hervorzuheben aus der Arbeit der Rechtsabteilung ist,
dass der Mieterverein bei aller Harte in der Sache im
Einzelfall auch die Bedeutung eines Kompromisses nicht
aus den Augen verliert. Nur hierdurch ist ein verniinfti-
ges Zusammenleben in einer Gesellschaft moglich. Die
gleiche Denkweise erwarten und wiinschen wir uns auch
von unseren Partnern.




Ausblick 2010

Im Vorfeld der Landtagswahlen im Mai 2010 hat der
Deutsche Mieterbund Nordrhein-Westfalen, dem der
Mieterverein Kéln angehort und in dessen Vorstand er
durch drei Vorstandsmitglieder vertreten ist, sich mit
kritischen Fragen an die im Landtag vertretenen Parteien
gewandt. Hierbei ging es vor allen Dingen um die von
der neuen Bundesregierung geplanten Anderungen im
Mietrecht — zum Nachteil der Mieter —. Der Mieterverein
K6In und der Deutsche Mieterbund Nordrhein-Westfalen
haben die im Landtag vertretenen Parteien aufgefordert,
dazu beizutragen, dass es nicht zu Verschlechterungen
der Mieterrechte kommt.

Auch nach der Landtagswahl am 9. Mai 2010 wurden die
neu gewdhlten Vertreterinnen und Vertreter im Landtag
aufgefordert, sich fiir eine Beibehaltung des sozialen und
ausgewogenen Mietrechts stark zu machen.

Des Weiteren gilt unser Augenmerk dem Einsatz des
Wohnungsbauférderungsvermaégens, nachdem die WfA
zum 1. Januar 2010 in die NRW-Bank integriert wurde.
Wir fordern, dass ausreichende Mittel fiir den Woh-
nungsbau in Nordrhein-Westfalen und dariiber hinaus
insbesondere in Kéln weiterhin zur Verfliigung gestellt
werden.

Wir werden uns gemeinsam mit der Stadt KéIn dafiir
einsetzen, dass die Zahl der 6ffentlich geférderten Woh-
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nungen in K6In nicht weiter sinkt, sondern ausreichend
neuer und bezahlbarer Wohnraum geschaffen wird.

Auch die Frage der 6ffentlichen Gebihren wird in diesem
Jahr eine wichtige Rolle spielen. Zwar hat der Rat der
Stadt KéIn in seiner letzten Sitzung im Dezember des
vergangenen Jahres einer Erhhung der Mdllabfuhr-
gebiihren und der StraBenreinigungsgebiihren zuge-
stimmt. Wir werden uns gemeinsam mit der Wohnungs-
wirtschaft dafiir stark machen, dass diese Erhéhungen
nicht umgesetzt werden. Letztendlich bedeuten sie

eine erhebliche Mehrbelastung fiir alle Biirgerinnen und
Biirger der Stadt Koln.

Foto: Mieterverein KoIn
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Kooperationspartner Kélner Haus- und Grundbesitzerverein

Der KéIner Haus- und Grundbesitzerverein von 1888 ist
der groRte Verein seiner Art in Deutschland. An seiner
Spitze stehen zurzeit Notar Konrad Adenauer als Vorsit-
zender des Vorstands und Dipl. Vw. Thomas Tewes in
seiner Funktion als Hauptgeschaftsfiihrer.

Mit insgesamt 50 Angestellten sowie 20 Anwalten, 2
Steuerberatern, 1 Architekten und 1 Energieberaterin
hélt der Verein fiir seine Mitglieder ein umfangreiches
Leistungspaket zur Verfligung, angefangen von der
Rechts-, Bau-, Energie- und Steuerberatung bis hin zur
Hausverwaltung, dem An- und Verkauf von Immobilien
bis hin zu Spezialdienstleistungen wie der Erstellung von
Nebenkostenabrechnungen.

Die jahrlich rund 20.000 persénlichen und rund 50.000
telefonischen Beratungen finden in der Hauptgeschafts-
stelle und 3 weiteren Geschaftsstellen im KéIner Umland
statt.

Vor allem betreibt der Verein eine Interessenvertretung
gegendiiber Legislative und Exekutive, den politischen
Parteien und Medien. Dem Verein ist dabei vor allem an
der Starkung der Wohnungswirtschaft in der 6ffentlichen
Wahrnehmung gelegen. Denn hier gibt es aus seiner
Sicht noch viel Nachholbedarf. Dies wurde parteiiiber-
greifend bei der Bundestagswahl 2009 sichtbar, wo der
Wohnungswirtschaft in den Parteiprogrammen nur eine
sehr geringe Bedeutung beigemessen wurde.

Besonders der Mangel an bezahlbarem Wohnraum be-
sorgt den Verein zunehmend. Vor allem in den Ballungs-
zentren kann das Angebot von Wohnraum die Nachfrage
nicht mehr befriedigen. Das gilt auch fiir Kéln. Dies liegt
zum einen am Zuzug der Menschen in eine prosperie-
rende Wirtschaftsregion, zum anderen an dem immer
weiter steigenden Pro-Kopf-Verbrauch von Wohnflache.
Ko6ln zeichnet sich in besonderer Weise dadurch aus, dass
mebhr als die Halfte aller Haushalte Singlehaushalte sind.

Vor dem Hintergrund der massiv sinkenden Zahl von
Wohnungen mit 6ffentlichem Belegungsrecht traf der
Kélner Haus- und Grundbesitzerverein eine Vereinbarung
mit dem Amt fir Wohnungswesen, mit der Vermieter

ein Vorschlagsrecht fiir die Belegung von geférdertem
Wohnraum haben. Denn nur durch den Einfluss auf die
Belegung hat der Vermieter auch die Méglichkeit, beson-
ders den sozialen Gegebenheiten im Objekt Rechnung

zu tragen. Die Schicht der Menschen, die sich am Markt

nicht angemessen mit Wohnraum versorgen konnen, ist
sehrvielfdltig und bei weitem keine ,,Problemschicht*
mehr. Menschen mit niedrigem Einkommen, Haushalte
mit vielen Kindern, Alleierziehende oder dltere Menschen
verlangen nach einem entsprechenden Wohnumfeld.

Ein weiterer Schritt des Vereins auf dem Weg zur Star-
kung der Wohnungswirtschaft ist sein Engagement auf
der WOWEX-Messe fiir die Wohnungswirtschaft, die
2009 zum ersten Mal in der K6lnmesse stattfand. Hier
richtet der Verein den ,Tag des Eigentums*“ aus, der
sich ausschlieBlich an die private Wohnungswirtschaft
richtet. Dem Innovationsminister und stellvertretenden
Ministerprasidenten des Landes Nordrhein-Westfalen,
Prof. Dr. Andreas Pinkwart, konnte anschaulich gezeigt
werden, dass die Wohnungswirtschaft auch ein hoch
innovativer Wirtschaftszweig ist.

Thema Nr. 1im Jahre 2009 war fiir die privaten Woh-
nungseigentiimer die energetische Sanierung. Politisch
unterstiitzt kann der Verein beobachten, dass viele
Hauseigentiimer u.a. bestimmte Forderprogramme zum
Anlass nehmen, ihre Immobilien grundlegend zu sanie-
ren. Das kommt nicht nur der Werterhaltung zugute,
sondern wirkt sich vor allem positiv auf die Kostenbelas-
tung der Mieter aus. Der Verein nimmt jedoch die Bemii-
hungen zum Anlass, im Rahmen der Sanierung auch die
Barrierefreiheit des Wohnraums herzustellen. Vor allem
vor dem Hintergrund der Demographie ist das altersge-
rechte Wohnen eine Zukunftsfrage der Wohnungswirt-
schaft. Der Erhalt der gewachsenen Bewohnerstrukturen
kommt nicht nur dem Individuum, sondern dem Erhalt
eines ganzen Stadtquartiers zugute. So wird sich der
Verein im Jahre 2010 auch an einem Modellvorhaben der
Bundesregierung zu diesem Thema beteiligen.

Hauptaufgabe des Vereins wird es aber sein, sich in KéIn
fiir mehr Wohnungsbau einzusetzen. Dabei sind wir der
Meinung, dass es ohne den privaten Mietwohnungsbau
nicht geht. Allein durch den geférderten Wohnungsbau
ist das Wohnungsbaudefizit in K6In nicht zu beheben.
Der Verein spricht sich daher fiir die Bereitstellung von
mehr preiswerterem Bauland aus.

Thomas Tewes, Hauptgeschdftsfiihrer



Kooperationspartner GAG

Preisgekront.

Blauer Hof:

Die urspriingliche Idee der Architekten Riphahn und
Grod, mit dem Blauen Hof gesundes, helles Wohnen mit
Zugang zur Natur zu verwirklichen, sollte bei der Sanie-
rung berlicksichtigt bleiben. So wurde in Abstimmung
mit der Denkmalpflege die Originalfassade wiederher-
gestellt, die Gestaltung des Innenhofes mit Griinflichen
und Spielplatz (iber einer Tiefgarage folgt ebenfalls
diesem Konzept.

Durch die Gebdudeddammung sowie die Dach- und
Kellerbodendammung im Zuge der Sanierung kénnen
zudem hohe Energieeinsparungen erzielt werden.

Die GAG leistet hier einen wertvollen Beitrag zur Stadt-
identitdt und beweist, dass eine zukunftsorientierte
Modernisierung moglich ist.

Germaniasiedlung:

Die ebenfalls denkmalgeschiitzte Germaniasiedlung in
K6ln-Hohenberg, von der GAG errichtet zwischen 1920
und 1928 auf dem brachliegenden Gelande der fritheren
Eisenhiitte ,,Germania“, wurde in 14 Bauabschnitten
seit 2005 saniert und modernisiert. In Gesprachen mit
den betroffenen Mietern bereitete die GAG die MaBnah-
men, die groRtenteils in bewohntem Zustand erfolgten,
sensibel vor.

Die vielfdltigen Gestaltungsmerkmale — zum Beispiel
dreieckige und sechseckige Erker, Tiireinfassungen mit
runden oder spitzen Ornamenten - zu erhalten, war eine
besondere Herausforderung.

Geschichte fortschreiben. — Naumannsiedlung

Eine denkmalgeschiitzte historische Siedlung wird
zukunftsfahig gemacht. Unter der Maxime ,,Geschich-
te fortschreiben” stellt sich die Naumannsiedlung der
Herausforderung einer Siedlungsmodernisierung als
Gratwanderung zwischen Denkmalpflege, Stadtteil-
entwicklung und Wirtschaftlichkeit. Die Identitdt der
Siedlung zu erhalten steht hierbei im Vordergrund.
Die Naumannsiedlung entstand in den Jahren 1927 bis
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1929 als Arbeitersiedlung in KéIn-Riehl. Drei Architek-
ten waren damals mit dem Bau beauftragt: Fritz FuR,
Otto Scheib und Manfred Faber, der die kiinstlerische
Oberbauleitung tiber dieses GroRprojekt innehatte und
so gewdhrleistete, dass trotz unterschiedlicher Archi-
tekten eine einheitliche Architektursprache gefunden
wurde. Seit 1995 steht die Siedlung, die sich durch ihre
geschlossene stadtebauliche Form auszeichnet, unter
Denkmalschutz.

Die grundlegende Restaurierung und Modernisierung
haben begonnen, die mit viel Knowhow und Akribie in
der Detailplanung umgesetzt werden. Am 24. August
2009 feierte die GAG bei strahlend blauem Himmel
Richtfest und der erste Bauabschnitt zeigt schon ein
neues Erscheinungsbild. Insgesamt drei Bauabschnitte
bis 2015 sind geplant. Wissenschaftlich begleitet und
dokumentiert wird der Umbau vom Forschungsschwer-
punkt Corporate Architecture der Fakultét fir Architek-
tur an der Fachhochschule KélIn.

Besonderheiten/Ausstattung

- Gesamtsanierung einer kompletten Siedlung
Warmedammung

Neue Dacher mit eingebauten Dachwohnungen
Pilotprojekt Unterflurmiillsystem

Innovative Gartenappartements

3 Tiefgaragen

Klimafreundliches Pilotprojekt. - Klimakreis

In Deutschland bendétigen bestehende Gebaude dreimal
so viel Energie zur Beheizung wie Neubauten. Gleichzei-
tig sind der Erhalt und die Weiternutzung von Baube-
standen ein zentraler Bereich nachhaltigen Wirtschaf-
tens. Durch energetische Sanierung ist es moglich, den
Energiebedarf und den CO,-AusstoR eines Bestandsge-
bdudes um 70 bis 80% zu verringern.

Vor diesem Hintergrund hat sich ein Projektteam fiir
das Pilotvorhaben ,Nachhaltiges Bauen im Bestand -
Klimaeffiziente Sanierung im Bestand“ zusammenge-
schlossen, das vom KlimaKreis Kéln geférdert wird. Die
GAG istinnerhalb des Projektteams Praxispartner und
Eigentiimer des Demonstrationsprojekts: Beispielhaft
wirtschaftlich und klimafreundlich saniert werden sollen




die Gebaude SenefelderstraBe 44-48 in K6In-Ehrenfeld.
Das Pilotprojekt, das im August 2009 startete, besteht
aus drei Phasen: der Planung (verschiedene Moderni-
sierungsvarianten werden entwickelt und gepriift), der
baulichen Umsetzung, der Nutzung und der Evaluation
(Erfolgs- und Effizienzkontrolle).

Ziel des Projekts ist es, anhand des sanierungsbeddirf-
tigen Ehrenfelder Bestandsgebaudes auf innovativem
Wege eine messbare und beispielhafte Vorgehensweise
fir die erfolgreiche nachhaltige und klimaeffiziente Sa-
nierung von Bestandsbauten zu entwickeln und der Of-
fentlichkeit im Sinne eines ,,Handbuchs der klimafreund-
lichen Bestandssanierung” zur Verfiigung zu stellen.

Umgestaltung setzt MaRstdbe. — VingstVeedel

Bereits seit 2002 saniert, modernisiert und baut die GAG
in K6In-Vingst neu - und das mit einem Gesamtinvesti-
tionsvolumen von rund EUR 206 Millionen Dieses Stadt-
entwicklungsprojekt beinhaltet vielfaltige Sanierungs-
und NeubaumaRnahmen in drei Teilabschnitten bis zur
geplanten Fertigstellung im Jahr 2012. Insgesamt 1.120
Wohnungen werden bis dahin modernisiert und 941
Wohnungen neu gebaut worden sein, das VingstVeedel
hat dann ein voéllig neues Gesicht.

Die ersten beiden Bauabschnitte sind bereits abge-
schlossen, Vingst Ill - das architektonische ,Glanzstiick
des Veedels entlang der Ostheimer StraRRe - erschlie3t
das gesamte Viertel neu. Die gute Zusammenarbeit
mit dem Mieterrat tragt dazu bei, die Belastungen der
Mieterinnen und Mieter durch Um- und Zwischenum-
ziige moglichst gering zu halten. Sie werden hochsten
Wohnkomfort in einem lebendigen, pulsierenden Viertel
genieen kénnen.

Zusétzlich entstehen dort zwei besondere Wohngrup-
pen: eine ambulante Wohngemeinschaft fir Menschen
mit Demenz und eine weitere fiir nicht demente Pflege-
bediirftige. Und auch die nétige Infrastruktur entwickelt
sich: Ein Supermarkt hat bereits er6ffnet, ein Café, ein
Bistro und eine Béckerei werden folgen.

So sieht die GAG die Entwicklung der Quartiere und die
Forderung von NeubaumaBnahmen als wesentliche
Aufgaben ihrer Geschaftstatigkeit. Die Klimaeffizienz ist
dabei ein wichtiger Aspekt: Nach Fertigstellung aller Bau-
maRknahmen wird sich der CO?-Aussto8 um 5,6 Millionen
Kilogramm jahrlich verringern.
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Bundesweit einmaliges Wohnprojekt fiir
Homosexuelle. - Villa Anders

Bereits sechs alternative Wohnprojekte hat die GAG
erfolgreich umgesetzt. Eines davon ist die Villa Anders in
K6In-Ehrenfeld - ein generationeniibergreifendes Miets-
haus speziell fiir Schwule, Lesben und Transsexuelle.

Dieses in Deutschland wohl einmalige Wohnprojekt
wurde von Anfang an von den Initiator(inn)en, dem Ver-
ein Schwul-Lesbisches Wohnen e.V., mitbestimmt, die
Wiinsche und Bedirfnisse der spateren Mieterinnen und
Mieter flossen in die Planung und Umsetzung mit ein.
So entstanden 20 6ffentlich geforderte Sozialwohnun-
gen, weitere 15 sind freifinanziert. Die Nachfrage war so
grol3, dass schon vor der Fertigstellung der insgesamt
drei Hauser alle Wohneinheiten vermietet waren.

Die Villa Anders erméglicht in ihrer ideellen wie bauli-
chen Gestaltung sowohl Individualitdt als auch Gemein-
schaft. Nachbarschaft wird groBgeschrieben - verschie-
dene Auspragungen schwul-lesbischer Lebensweise: ob
jung, ob alt, Singles, Paare, Regenbogenfamilien oder
Transgender, finden hier eine Atmosphére gegenseitigen
Respekts undVertrauens.

Die GAG hat mit diesem Projekt einmal mehr bewiesen,
dass sie neuen Wohnformen aufgeschlossen gegeniiber-
steht und erfolgreich neue Wege geht.

Besonderheiten/Ausstattung

- Menschen mit und ohne Handicap
- FuRbodenheizung

- Elektrische Rollladen

- Handtuchheizkorper

- Gemeinschaftsraum mit Pflegebad

Ein Wohnexperiment. - Villa Stellwerk

Mehrgenerationenhduser sollen das bieten, was in
unserer Gesellschaft mit dem Zerfall der GroRfamilien
in den letzten Jahrzehnten verloren gegangen ist: ein
generationeniibergreifendes Netzwerk, das zugleich ein
neues nachbarschaftliches Miteinander schafft. Altere
Menschen kénnen die ErsatzgroReltern fiir die jlingsten
Hausbewohner werden, die Jiingeren kénnen ihr Wissen
an die Senioren weitergeben, etwa wenn diese PC und
Internet neu entdecken.



Ein solches Wohnprojekt ist die seit November 2009 bezogene Villa Stell-
werk in KéIn-Nippes. Das viergeschossige Haus - plus Staffelgeschoss

- ,Am Alten Stellwerk* bietet Platz fiir 15 Wohnungen von 42 bis 106m?
GroRe. Zum Projekt gehort ein 60m? groRer Gemeinschaftsraum, dessen
Grundmiete die Stadt Kéln im Rahmen eines Forderprogramms fiir 20 Jahre
tibernimmt.

Die Villa Stellwerk fand von Anfang an reges Interesse — der eigens gegriin-
dete Bewohnerverein Villa Stellwerk e.V. plante das zukiinftige Zusammen-
leben und schon ein halbes Jahr vor dem Einzug waren fast alle Wohnungen
vermietet.

Im selben Neubau stellt die GAG 13 Mietwohnungen, 40 bis 81m? groR,
fiir Menschen mit geistiger Behinderung bereit. Der Einzug der neuen
Mieter(innen), die alle berufstatig sind, fand ebenfalls im November 2009
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statt. Sie werden je nach Wunsch
und Hilfebedirftigkeit von den
Mitarbeitern des neuen Caritas-
Zentrums in der Merheimer StraRe
ambulant versorgt.

Besonderheiten/Ausstattung

Autofreiheit

Familienfreundlicher Lebensraum
GroRte Gruppe im Projekt: 14
Kinder

Unterschiedliche Kulturen
GroRziigiger Gemeinschaftsraum
mit Gemeinschaftsgarten
Solarkollektoren zur Einsparung
von Warmwasserkosten
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Medienberichte

Silner Stadt-Nnseiger Lo 03.04.2009

Branche blickt auf die Wowex

Die Wohnungswirtschaft scheint in Koln ihre Plattform gefunden zu haben.
WO BARBARA ALIS DER WIESCHE

Mach zwei vergeblichen Anlaufen in Berin scheint die Wohnungswirtschaft in Kaln die gewinschie Platform
gefurden zu habsn, auf der sie sich mit all ihren Facetten prisentieren kann. Wowes heillt die Veranstaltung,
die Donnersiag in der Kolnmesse Premiere hatte. Drad Tage sind angesetst, der erste war den Fuhrungskraten
der Wohnungsuntemeshmen und -genossenschaf- ten vorbehalien, der aweite wendet sich an Verwalter und
Mlakler, der dritte an die privaten Vermister. Fir Samstagmorgen hat sich NRW-Minister Andreas Pinkwart
angesagl

Schwerpunkt der Wowex, unter deren Dach Kongresse, Sonderschawen und Foren stattfinden, ist die
Energiseffizienz, der Megatrend der Branche. Auch die Ausbildung wird angesprochen. Als "neues Kind in Zeiten
geburtenschwacher Jahrgdnge” bezeichnete Staatssakratir Glnter Hozlowski vam NRW-Bauministetum die
Messe, auf der 120 Aussteller informigren und aul Geschiftisabschidsse hoffen. Die Messe Kdin habe ein
Format gefunden, "das diesem Kind Uberebenschancen sichert”, blieb der Staatssekretir im Bild.

In schwisngen Zeiten - zum Aufiakt sprach Bundesfinanzminister 8. D, Hans Eichel dber das "Damoklesschwert
Finanzkrnse" - sei es wichitig, sich auf Themen zu besinnen, "die wichtig sind und bleiben”, sagte Kozlowski. Eins
davon sei die energetische Sanierung der Baubestande, hier missten “vemunflige, bezahlbare und schnell zu
realisierende” Losungen gefunden werden. Der demografische Wandel stelle die Wohnungswirtsehaft wor
zusdtzliche Herausforderungen; die Bediirfnisse siner dhter werdenden Gesellschaft erforderien grollen Einsatz.
Kommentar von Kalns Messechef Gerald Base: Wer auch immer mit der Waohnungswirtschaft in Kontakt stehe,
konnirne an der Wowes: nicht worbei
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Wohnraum mit sozialen Preisen

Dvie Stadi Kéln plant, jairlich 1000 Soziabvelimungen
o brnen. Zuowvenig, meinen Kritiier.,

VOr DIRKE RISZE

Che Reakbonen unber den Mebern waren helg Angst, frger und Empdrung. Sendemn das Lard
Blesirheim-WieeWalen im Jaby 2008 o 9% 000 Msbwarruagan der Landsssnisicilungegecsliechaf (LEG| an
den US-amenkaniscnen Immobdienkonzem Wirtehall verkaufte, blicken visls der Bewohner mi Sorge in de
Zukunfi. ME eingr Soziichana sicherio Whitehall dan BOrgem Zaar onen migireshtlichen Siotuc quo aul 2chn
Jabr= np Dlanach mcmsesn sie sch aber auf hohers Misthomt=n simstellr, vermudst Kngen Becher wom Kol n=r
Bsterverer. Allene in Koin meEsizn dann 3600 Menachan mil genngem Einlommen wesder &n wenig menrfur
s Wahrung bseaklan

40 Prozern haben sinen Arsprach

Ahemaken fr cis LEG-Mister and rar, denn oo Bestand an sazialem Wahnungeraum 51 knapp in Kiin. Yan
den miret 110000 Sorishwobrungen, die e Arfang der Oler Jabre noch gabh, sind gerade sinmal 268000
dbriggebleben, erbuien Har-Heinz Shonnar, Abbeiungsieber for Wohrraumiorderung im Annt Rir

W 2000 bis 3000 der preimasnen Wohningen Lalen Jdahv s dor Sooizibindung Nerads,
weencen also auf dem Immobi mnmarkt nichi meke 2u garstigen ionen angebober, sondem zu den
markilbichen. Stad! und privacs Irvesionen kommen mit dem Meubau von SoZakwohnungen nicht himers.
2008 wasrien lediglich 471 dieser glmsligen Sppanements erchiel. Dabs wire der Beda® durchuus da 40
Prozent aller Eolher haben enen Anspruch auf sceislen Wohnraumn. =0 Snner. "Prakismen pede unge Famib=
und e Rennes kEnnke Dol Lne anen Anreg cellen.”

‘War ainon Flaz arhdlt, kann sioh gilioldisn condmren. Mit durchechninien 8, 10 Evo pro CLodramater Began dic
Bfistheraisn challach umter den stachwssiian Hivsm wan 770 B U Begst habsn Socslauten ren raen
Cnamne veroren. Heckohien mussen nicht mehr aus dem Keler geschiepol werden und auoh stnkends Oioden
el passe Dhe mereien Sorldwalvurgsn weidligen il Blder o] Ralkane dis Mauhat=n siad o el
Golaraniagen ausgesiatiel was de MNeberhosien reduziert. Auch von adlen kirmen sich de Irru'rluhmﬂprqel-ﬂ:
durchaus sehen lassen: Sohicer Backswinkinkar zier dis Fassaden der SAG-Hiusar sowon Sn der
Blaptusctalr ale Ak auch an de Faker Hauplokals, grolls Farmier und Waands in aecll=nansn Farbiinen
sohmuoken die Bauien an der Kreuzmacher Smabe n Radernerg. Une in de Daoner oer Hauser an der
Hans-Wils-Sirabs [Errenfeld) haban da um Ulrich Cosmsmaler wisfirmige Frerdums in di
Diachar gestanct carmit mebr Licht auf die Balkone Rl

Diank Linterstiitzung vom Lard kohnt sich eigentich such fiar Invesinnen der Bay von Scriabohnungsn. Sus
erem Fond des Landeswohrungsoauvenmogens standen im vergangenen Jabr B0 Mibonen Buro oar
[Flrcherung won osidiers Wiohrurgahaw borsi 41 Hllm&ﬂmhﬂnnﬂ‘\lﬂﬂﬂ Bie 2u 1400 Eure
kgrren Bauberen pro Cusd-atmeter sinsireichen, fir ‘u.rb.peuder Wedarmilmrinmuser werdsr russrliche
Fm:m;n:am,ﬂlun.:gh:am SrEDLIINIUNGET: Gin Prozent ng und 0,8 Prozent
Zrvz=r. Dafir missen Baybemer qﬂd‘rurw'l 15 bis 20 Jafw= lang dem sozialen rungsmark] our
Verfugung =asilen. Doch wed in der Baubranche generedl Baisse hemrscht, halien sioh die invesionen auch m
soaen Wohnungshau norlic, sagl Ulich Ropsenz vom Deanschen Msisrhond

Srach ured Polith wollsn nun den Abbhau welsrsr Sorlawolrumgen mil snem neuen Baunigramm wrhindem
Wersget=ns 1000 Scxislwobrerg=n scll=n s 2000 jakrfch n=u snisfeben_ hat der Rad Anfarg des lafres
beschiossen. Miianen wil dabel auch die Arbefisgemneinsonalt Kolner mrrmﬂmrgﬂu'ldﬂr
Haus- und Grundbes kreraenein. FIF i stakarss Engagament erfahien Vemister kintig das Enln%.l

Ficht die Seadt. soncern dee ermister kirren sich dann ibee Mester aussuchen. Fur barin Frysch
Femennuiagen Wohnungsgenossensona® (FléE) BLiz, =t das nede Balegungsneoht da emsohedende
Viersussetrung Fiir metr Investiforsn im soralen Welrungshbeg "Wie welien wssen welche Mister in unsers
Hauser meher * Durch Fenlbalagungen sntstindsn miuvsr sozials Satics. in denen dis Uinerhaliungskosten
PG Sl

Abwar 200 P O Neuen Basofendve wilnds der Bettard 20 SarawoRrungan ehiumpden Dar Ksiner
Bisterverein forden cdaber den Ameil der Sariawohrungsn am gesaris Wobrungsbestand von derpet 3.7 ad
15 Prozemt 2 emchen - und dafur 2000 Sozalsonnungen pro Jahr 2u Seun.

Celngt Fioln ok Fahriaencs, worte die Sied 2um Vomene: im soaaler Wehnungsbau weren. Bl.rml:
i cle @ namilich noch werglalchowsiza gui da, Bictartund-

sagl -Spracher
Fraridurt bringt == mat in=ge=amt 33,000 Sodawchrungen aof sne shniiche Cuote wiz Kain, hel:ﬂh
WO W g Jahren von Seinen gesarman 48 000 Soxiakworrmungen geinening, um seine Schulden zu bazshien.

Infokasten: Farderung

rl.rde':'!'d'rlhmleﬂﬂuluﬂ Kl Mmber s Argakesr der Siadt durchschnitich 40 Propsni ihres
Hetipembomimer:s

. Besonders di= steioenden E- weerden die Kosten for Mister kinfia

weilter verieuem.

Anspruch auf eine Sozahwochnung haben Mister, die bestimmte Einkommensgrenzen unterschreten. Singles
dirfen nicht mehr als 18,280 Eure im Jahr verdienen, in Zwei-Persanen-Haushalten soll das Jahreseinkommen
22,450 Eura nicht dbersteigen, Fur Allinarzishende mit ainem Kind git ein Limit von 23.500 Eura.

Informationen fur Investoren gibt es auf den Intemetseiten der Wohnungsbauforderungsanstalt MRW und beim
MNRW-Bauministerium.

www.mbv.de
weww nrwbak de

Bauherm und Mister berat auch das Amt fir Wohnungswesen der Stadt Kibln, Ottmar-Pohl-Platz 1, telefonisch
emeichbar unter D221/ 221-24276.

In der Hitzeler Straile in Koin-Raderthal sfelite die GAG im vergangenen Jahr newve Sozialwobnungen ferfig.
2008 waren ez stadtweit 471 Wohnungen.

Die Bectandswohnungen in der Weimarer Strafle modemizierte die GAG, die mehrheitich der Stadt Kéin gehért

Alle Rachie vorbehalten - © CubMoni-Redakiionsarchly
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SPD will Wohnraum fordern

Seozialdemokraten wollen Anteil geforderter Wohnungen auf
stidrischem Grund von 25 auf 30 Prozent erhidhen

Die Firderung des Wohnungsbaus in Kdln ist Ziel eines Antrags, den die SPD in den Rart einbringt. Sie will den
Anteil der affentlich gefdrderten Wohnungen bei Meubauten auf stadtischen Grundsticken von 25 auf 30 Prozent

erhdhen. Finanzielle Anreize sollen daflr sorgen, dass auch im privaten Wohnungsbau der Anteil der

geforderten Wohnungen steigt. Die Sozialdemokraten fordem die Stadtverwaliumg auf, auch Vorschlige zur
Verbessenung des Wohnungsbestand zu entaickein. Das Augenmerk sei dabsi zu richten auf den Ankauf von
Mietpreis-und Belegungsbindungsn, den Erhalt und die Verbessemng won preiswerten Wohnungen sowis die

Bumdelung von Férdemnaglichkeiten fir die energetische Machristung.

Bezahlbarer Wohnraum sei auch Standortfaktor, machte OB-Kandidat Janrgen Roters deutlich. Viele konnten die
ortsiblichen Misten aber nicht bezahlen. Inowischen hatten Ober 40 Prozent der Kolner Anrecht auf einen
Wahnberechtigungsschein, so Fraktionschef Martin Borschel. Seit 2001 sei die Zahl gefarderter Wohnungen
aber won B3 535 auf 44 B57 gesunken - bei 530 000 Wahnungen insgesamt. Damit sei die Forderung des
Deutschen Misterbundes nach ainer Duate van 15 Prozent nicht afullt, stelte DMBE-FPrisident Franz-Gearg Rips
fest. Er hilt den Bau von 2000 gefdrderten Wohnungen pro Jahr fir nobwendig, die SFD setzl sich immaerhin

1000 zum Ziel - zurzelt selen &5 nur 850,

Die SPD sewme sich dafir ein, dass in allen Stadteilen, etwa auch in Hahnwald, geforderer Wohnraum entsteht
so Parteichef Jochen O "lm schwiergen Zeiten wollen wir den Menschen wenigstens eines bisten: Heimar”

¢ Lolnifche Rundichan

{cid)

Stadtentwicklung, 15.10.2009 , Quellseite 34 Kéln

Preisgiinstiger
Wohnraum ist rar

50,3 Prozent Ein-Personen-Haushalte
Kaum Leerstande, wenig Fluktuation

Mehr als 40 Prozent der Kol-
ner Haushalte haben An-
spruch auf einen Wohnberech-
tigungsschein. Der Bedarf an
preisgiinstigen = Wohnungen
liegt bei mindestens 1000 Woh-
nungen im Jahr, so Michael
Schleicher, Leiter des Amtes
filr Wohnungswesen. Das hat
jetzt den Wohnungsbericht
2008 herausgegeben.

Er enthélt eine Reihe inte-
ressanter Informationen, etwa
tiber die soziale Férderung bei
der Neuschaffung von Miet-
wohnungen oder bei selbst ge-
nutztem Wohnraum. Ende
2008 gab es in Koln 535391
Wohnungen, das waren 2494
mehr als ein Jahr zuvor. Die
Stadt hatte zu dem Zeitpunkt
1,02 Millionen Einwohner mit
Haupt- oder Nebenwohnsitz.

Der Bestand an preisgiinsti-
gem Wohnraum ist weiter zu-
riickgegangen. Es gab kaum
Leersténde und die Fluktuati-
on war mit knapp tiber sechs
Prozent gering. 2008 bestan-
den 50,3 Prozent der Haushalte
aus Einzelpersonen, 3,4 Pro-
zent der Haushalte bestanden
aus fiinf und mehr Personen.

Der Wohnungsbericht zeigt,
dass sich der Mietmarkt in
Ko6In auf hohem Niveau stabili-
siert hat. Der Schwerpunkt
des geforderten Wohnungs-
baus lag im vergangenen Jahr
in den Stadtbezirken Nippes
und Kalk. Insgesamt wurden
2008 rund 29 Millionen Euro
an zinsgiinstigen Darlehen zu-
gesagt, die durchschnittliche
Forderhohe lag bei 77500 Eu-
ro. (hap)
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Studienergebnis

Mangel an giinstigem Wohnraum
Von Christian Deppe, 07.12.09, 20:05h

Beim glinstigen Wohnraum geht die Schere zwischen Angebot und Nachfrage immer weiter
auseinander. So lautet das Fazit einer Studie, die der Stadtrat in Auftrag gegeben hatte und
die gestern dem Bauausschuss vorgelegt wurde.

KOLN Beim giinstigen Wohnraum geht die Schere zwischen Angebot und Nachfrage immer weiter
auseinander. So lautet das Fazit einer Studie, die der Stadtrat in Auftrag gegeben hatte und die
gestern dem Bauausschuss vorgelegt wurde. Demnach sank der Anteil an Sozialwohnungen von 22
Prozent im Jahre 1990 auf 8,4 Prozent (44 857 Einheiten) Ende 2008. Den Anteil der Haushalte, die
auf den giinstigen Wohnraum angewiesen sind (und durch Wohnberechtigungsschein auch den
grundsatzlichen Anspruch darauf haben) beziffert die Verwaltung dagegen auf mehr als 42 Prozent
(rund 220 000).

Anrecht auf den Wohnberechtigungsschein hat zum Beispiel ein Paar mit zwei Kindern und einem
Brutto-Jahreseinkommen unter 46 000 Euro, ein Single ab einem Jahreseinkommen unter 26 000
Euro und ein Senior mit einer Rente unter 19 772 Euro. ,Die Zahl der Bedirftigen ist weitaus héher,
als wir angenommen hatten®, unterstreicht Michael Schleicher, Leiter des Kélner Wohnungsamtes.
Und sie werde eher zu- als abnehmen. Zum einen wachse die Gruppe der 18- bis 30-Jéhrigen,
genauso wie die Zahl der Uber 65-J8hrigen - in beiden Gruppen sei der Bedarf an preiswertem
Wohnraum groB.

Je nach Lage differieren die Durchschnittsmieten in Koln erheblich. Im Stadtteil Neustadt-Nord etwa
muss man im Schnitt 9,89 Euro pro Quadratmeter zahlen, die Kaltmiete in Chorweiler beziffert die
Stadt mit durchschnittlich 5,11 Euro. Einen hohen Anteil an Sozialwohnungen weisen auch die
Stadtteile Volkhoven-Weiler, Seeberg, Ossendorf, Bocklemiind / Mengenich, Ostheim und Finkenberg
auf. Die Massierung an wenigen Orten hat Folgen flir den Zustand der Wohnanlagen und deren
Umfeld. Gerade in den Hochhaussiedlungen kampft die Stadt mit eher stumpfem Schwert gegen die
Verwahrlosung.

In Finkenberg hatte sich unléngst eine parteilibergreifende politische Initiative dafiir eingesetzt, die
Stadt mdége Erwerb und Riickbau von seit langem sanierungsbedirftigen Wohnkomplexen priifen. Am
Freitag kamen rund 530 Wohnungen in 17 Mehrfamilienhdusern am Finkenberg aus der
Insolvenzmasse eines Bremer Unternehmens unter den Hammer: Fiir etwas mehr als 70 Prozent des
angesetzten Wertes von 18 Millionen Euro erhielt die Talos Grundbesitz GmbH mit Sitz in Berlin den
Zuschlag. Um wen es sich dabei handelt, kann die Stadt allerdings auch noch nicht einschéatzen.
Schleicher spricht von einem ,internationalen, weit verzweigten Konzern™.

Dennoch wird die Verwaltung nicht untétig bleiben. Nach Schleichers Angaben werden sich
Wohnungsamt, Bauaufsicht und Feuerwehr bereits heute intensiv mit der Wohnanlage befassen, die
gesetzlichen Auflagen Uberpriifen und deren Einhaltung gegebenenfalls bei der Talos einfordern. ,Wir
suchen den Kontakt zum neuen Eigentlimer, was sich aber schon in der Vergangenheit schwierig
gestaltet hat", so Schleicher. Am Koélner Amtsgericht wird derweil die ndchste Versteigerung
vorbereitet: In Chorweiler sollen an die 1000 Wohnungen an der Stockholmer Allee versteigert
werden. Die stadtische Wohnungsgesellschaft GAG kdnnte diesmal mitbieten. Allein mit dem Ziel des
Rickbaus kann die Aktiengesellschaft die Objekte allerdings auch nicht erwerben.

Sozialwohnungen, so das erklérte Ziel, sollen gleichmé&Biger Uber das Stadtgebiet verteilt,
Konzentrationen vormieden werden. Vor allem miisste aber mehr geférderter Wohnraum geschaffen
werden, fordert Schleicher. Allein um den derzeitigen Stand an Sozialwohnungen zu halten, missten
1300 neue Wohnungen im Jahr entstehen. Das sei aber kaum zu erreichen, raumt die Stadt ein.
Daher hat sie sich die Zielmarke von 1000 neuen Wohnungen gesetzt. ,Eine Umkehr des Trends eines
abschmelzenden Sozialwohnungsbestands ist derzeit nicht realistisch®, heiBt es im stadtischen
Strategiepapier.

http:/fwww.rundschau-online.de/jkr/artikel.jsp?id = 1260204518763

Alle Rechte vorbehalten. © 2009 Kolnische Rundschau
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47 helle, freundliche Wohnungen entstehen In dem geplanten Neubau der Wohnungsversorgungsbetriebe der Stadt KoIn in Marienburg an der Bonner Strae 413, Die Fassade erstrahlt in bunten Farben.

Preiswert wohnen in der Marienburg

5,10 Euro pro Quadratmeter kalt - Neubau der Wohnungsversorgungsbetriebe

Von

S TEFANEAMM AN

MARIENBURG. .Die Zustédnde
im Altbau waren menschenun-
witrdig®, sagt Michael Schlei-
cher, Leiter der Wohnungsver-
sorgungsbetriebe der Stadt
Koln. Mit Altbau meint er das
rund 50 Jahre alte stidtische

Anzeige

wie groB und wie
schwer Sie sind.

Betten Bischoff~
die Nr. 1 in Kéln
www.bischoff-betten.de

Sozialhaus an- der Bonner
Strafie 413, das der Abrisshir-
ne zum Opfer gefallen ist. Und
niemand weint thm eine Trane
nach. .Da gab es nur so ge-
nannte Zentral-Toiletten. Du-
schen waren nicht vorhanden®,
so Schleicher

Aber jetzt wird alles anders
‘Wo man heute in eine schnee-
bedeckte Baugrube blickt,
steht bald ein véllig neues Ge-
béude mit 47 offentlich gefir-
derten Wohnungen. Und das
Wohnen wird sehr preiswert

sein. ,Die Kaltmiete betrdgt
5,10 Euro kalt pro Quadratme-
ter®, weif) Schleicher. Voraus-
setzung fiir alle, die sich um
eine  Wohnung bewerben
mbchten, ist ein Wohnberech-
tigungsschein. Acht Einzim-
mer-, 17 Zweizimmer-, 14
Dreizimmer- und acht Vier-
zimmerwohnungen mit einer
Gesamtwohnflache von 2980
Quadratmetern entstehen an
der Bonner Strafie in Marien-
burg. Ein Einzugstermin fur
die neuen Mieter steht noch
nicht fest. Schleicher rechnet
mit dem Ende der Bauarbeiten
fur spéitestens Ende 2011.

Das Investitionsvolumen be-
tragt 5.6 Millionen Euro. 70

Prozent davon, also rund 3,82 | :

Millionen werden mit Landes-
mitteln aufgebracht. Dabei
handelt es sich um ein Darle-
hen, das mit 0,5 Prozent sehr
niedrig verzinst wird. Die
restlichen 30 Prozent muss die

Stadt beisteuern. ,20 Prozent |

davon sind der Grundstiicks-
wert, der natiirlich auch in die
Gesamtinvestitionen einfliefit.
Da das Grundstiick der Stadt
gehirt, muss die nur noch 10
Prozent aufbringen, also
560 000 Eurc’, rechnet Schlei-
cher vor. Er legt Wert darauf,
dass auf die Stadt wegen die-
ses Bauvorhahens keine Kos-
ten zukommen, die nicht

durch Mieteinnahmen wieder
gedeckt sind. Das betreffe
auch die Riickzahlungen fiir
das Darlehen. Letztlich steige-
re die Stadt den Wert ihres

Eigentums, da ihr ja das neue
Gebaude gehore. Der stadii-
sche Haushalt wird auf gar
keinen Fall belastet’, erklirt
Schleicher mit Nachdruck.

Neben privaten Investoren,
die dffentlich geforderte Woh-
nungen bauen, treten immer
wieder auch die Wohnungsver-
sorgungsbetriebe als Bauherr

auf. Zur Zeit bauen sie weitere
vier Hiuser mit preisgiinsti-
gen Wohnungen. Alle Hauser
stehen aul stidlischen Grund-
sticken.

Das Einheitsweif3 der Winterpracht wird bald zahlreichen bunten Farben weichen. Noch regiert allerdings der Bagger. (Foto: Rahmann)




Organigramm Amt fiir Wohnungswesen

Verwaltung und
Wohngeld
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Amt fiir Wohnungswesen

[

Wohnraumférderung

\

Projektplanung und
Wohnungsvermittlung

|
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Verwaltung, Neubauforderung ~ Verwaltung des
Organisation, Wohngeld und investive geforderten
Finanzen und 9 Bestands- Wohnungs-
Consulting férderung bestandes
J J J |
cl;ersor.'lal-.und Grundsatz For.derung von Bestands-
- Organisations- Eigentums-
" Wohngeld verwaltung
angelegenheiten malnamen
Forderung von
| Finanzenund | Leistungsbereich Mietwoljnung;— Ahndun
Controlling Wohngeld bau und investive 9
Bestands-
férderung
Servicebiiros
DV- - Chorweiler
[ Angel heit - -Deutz
ngelegenneiten - Lindenthal
- Miilheim
- Porz
- Rodenkirchen
L Servicebereich ab5.10.2010:
- Ehrenfeld
- Kalk
Servicerufnummern
Wohnungsbauférderung

EigentumsmaRnahmen
0221 /221-25185

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

MaRnahmen im Wohnungsbestand
0221/221-32174

I 1 [ [ 1
Wohnungs-

Rechts- und Wohnungs- aufsicht Projekt-
Technik Grundsatz- vermittlung Mietkontrt;lle entwicklung
angelegenheiten und WBS und KdU und Planung
Wohnungs-
vermittlung
WBS

Abbau von Barrieren in bestehendem Wohnraum
0221 /221-32174 oder
0221 /221-22166

Behindertengerechtes Wohnen
0221/ 221-24260

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

Wohnungsmangel
0221/221-26413
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