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Wohnen in Kéln: Zahlen, Fakten und Ergebnisse 2025

Allgemeine Wohnraumdaten

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

Indikatoren 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 20221 20231 20241 20251
Einwohner*innen 1.053.528 1.069.192 1.081.701 1.084.795 1.089.984 1091819 1.088.040 1.079.301 1.092.118 1.095.520 1.097.519 1.100.076
Haushalte 551.024 557.090 560.298 561.071  564.260 564.841 564.973 559.854 568.345 571.712 573.221 575.992
Bevolkerung in Haushalten 1.033.477 1.043.249 1.052.264 1.054.612 1.060.596 1.060.646 1.060.327 1.052.516 1.061.198 1.063.032 1.065.069 1.067.472
Durchschnittliche Personenzahl im Haushalt 1,88 1,87 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88 1,88 1,87 1,86 1,86 1,85
Wohnungen 550.645 554.018 556.009 558.038 561.514 563.145 564.776 567.070 568.847 571.822 573.369 577.459
Wohneinheiten (WE) in Ein-/Zweifamilienhausern 93.563 94171 94.575 94791 95.220 95.440 95.592 95.801 93.175 93.375 93.505 93.589
Wohnflache/Einwohner*in in Quadratmetern 39,67 39,42 39,14 39,18 39,25 39,32 39,59 40,08 40,22 40,31 40,35 40,57
Durchschnittliche Wohnflache/WE in Quadratmetern 75,90 76,07 76,14 76,17 76,19 76,23 76,26 76,29 7721 77,23 77,23 77,28
Baugenehmigungen (Wohnungen) 4.689 3.333 3.767 2.607 3.047 2715 3.659 3.330 3.045 3.211 2931 2.323
Fertigstellungen (Wohnungen) 3.679 3.957 2.387 2.138 3.923 2175 2.013 2.520 2.327 3.533 1.819 4.623
Abgeschlossenheitsbescheinigungen 3.542 3.428 2.590 2.165 1.878 2.196 2.804 3.487 2114 2.260 2117 2.802
Geforderte Mietwohnungen (Typ A/1. Férderweg)? 38.988 37.464 37.608 38.103 38.623 38.362 38.381 37.916 37.088 37.905 37.818 35.697
e e
Geforderte Mietwohnungen (Typ B/2. Forderweg) 4,995 4453 4.264 3.827 3.068 2.552 2411 2.255 2.235 2.376 2.422 1.950
BT A
Geforderte EigentumsmaBnahmen 3.849 3.425 3.125 2.813 2.364 2.034 1786 1769 1.741 1.516 1.377 1.180
Prozentualer Anteil geforderter

EigentumsmaBnahr?wen am Wohnungsbestand 0.1 0.6 0.6 0.5 0.4 0.4 0.3 0.3 0.3 0.3 0.2 0.2
Wegfall von Mietwohnungen aus der Bindung 809 1712 1.625 545 347 528 780 615 828 809 914 4.455
Bewilligung von Mietwohnungen 609 834 785 770 585 865 657 878 334 531 769 532
Bewilligung von EigentumsmaBnahmen 17 5 2 1 6 1 3 2 0 13 15 9
Wohneinheiten (WE) Modernisierungsfoérderung 2 194 90 78 365 274 416 376 993 4 4 252
Wohnberechtigungsschein (WBS)-Antrage (jahrlich)? 14,981 14.252 14.164 14.571 13.250 13.256 14.230 15.237 16.704 16.173 15.206 16.168

tIm Jahr 2025 wurden die Zahlen zum Gebaude- und Wohnungsbestand fiir die Stadt Koln rickwirkend bis zum Jahr 2022 auf Basis des Zensus 2022 revidiert. Die hier angegebenen Bestandszahlen fiir die Jahre ab 2022 kénnen von den Bestands-
zahlen in friiheren Berichten abweichen. Die Bestandszahlen bis 2021 und die revidierten Zahlen ab 2022 sind nur bedingt vergleichbar.

2lm Jahr 2025 einschlieBlich 741 Mietwohnungen, die im Zuge von Modernisierungs- beziehungsweise InvestitionsmaBnahmen durch die NRW.BANK gefdrdert wurden. Fiir diese Wohnungen ist ein Wohnberechtigungsschein mit Zuordnung zur Ein-

kommensgruppe A erforderlich.
3 Gruppe A



Vorwort

Vorwort von Oberbiirgermeister
Torsten Burmester

Liebe Leser*innen,

ich freue mich, lhnen erstmalig als Oberblrgermeister der Stadt
KoIn den neuen Geschaftsbericht ,Wohnen in KoIn" prasentieren zu
kdnnen.

Fur mich ist das Thema ,Wohnen" die entscheidende soziale Frage
der Gegenwart und ich bin als Oberbirgermeister angetreten, auf
diese Frage Antworten zu geben!

Die aktuelle Situation ist herausfordernd: Gestiegene Baukosten

und Zinsen, aber auch bestehende Rahmenbedingungen und Anfor-

derungen bremsen die Bautatigkeit, wahrend sich viele Menschen Torsten Burmester

den Wohnraum in K&In nicht mehr leisten konnen. Gemeinsam mit Oberblrgermeister der

der Politik und der Wohnungswirtschaft werden wir den Wohnungs- Stadt Koin

bau in KéIn starken. Zum einen hat der Rat der Stadt KéIn beschlos-

sen, den Bauturbo fur Kéln vollumfanglich zu nutzen. Zum anderen

arbeiten wir daran, mit einem Koln-Standard Baukosten zu senken

und Verfahren zu vereinfachen. In den Dialogprozess ,KoIn baut

bezahlbar - Wohnen fir alle” haben sich Uber 140 Menschen aus

Wohnungswirtschaft, Verwaltung und weiteren Interessengruppen

engagiert, um die Situation in

Koln gemeinsam zu verbessern.

Die dort entwickelten MaBnah- Gemeinsam mit der POlitik

men helfen, neue Wohnungen

zu schaffen. und der Wohnungswirtschaft
werden wir den Wohnungsbau

in Koln starken.




Vorwort

Daneben bleibt die 6ffentliche Wohnraumfdrderung ein unerlass-
liches Instrument, um den Kolner Wohnungsmarkt zu entspannen.
Mit attraktiven Konditionen fur die Bauherrschaft kbnnen Wohnun-
gen fur Menschen entstehen, die es bei der Wohnungssuche ohne
mietpreisgebundene Wohnungen ansonsten schwer hatten. Die
Prufung und Bewilligung entsprechender Férdermittel sind eine
wesentliche Aufgabe des Amtes fur Wohnungswesen - meinen
Dank an alle beteiligten Kolleg*innen.

Auch dank lhrer Arbeit gelingt es, fur soziale Gerechtigkeit auch
auf dem schwierigen Kélner Wohnungsmarkt zu sorgen. Seien Sie
sicher: Ich werde mich weiterhin flir bezahlbares Wohnen in Koln
stark machen.

lhr

—

| Ls A v
) ‘.-W I\— 'UI ? //F‘\J

Torsten Burmester
Oberburgermeister der Stadt Kéln

b -.,._..f -—

Kéln, Juli 2026



GrufBwort

GruBwort von
Dr. Harald Rau

Liebe Leser*innen,

der aktuelle Geschaftsbericht des Amtes fir Wohnungswesen liefert

auch fur das Jahr 2025 einen umfangreichen und informativen fﬁﬁ
Querschnitt der Fakten, Zahlen und Ergebnisse aus dem Jahr 2025. o\
Y ‘-._.\

Die angespannte Situation auf dem Kélner Wohnungsmarkt -
beschaftigt und fordert die Akteur*innen in Politik, Verwaltung und
auch in der Wohnungswirtschaft in hohem Mafe. Die Nachfrage
nach Wohnraum in der attraktiven Millionenmetropole Kéln bleibt
unverandert hoch. Insbesondere im niedrigen und mittleren Preis-
segment steht Wohnungssuchenden passender Wohnraum nur
sehr begrenzt zur Verfliigung. Als Wohnungsdezernent ist es mir Dr. Harald Rau
daher ein wesentliches Anliegen, mit geeigneten Strategien und Beigeordneter fir
MaBnahmen dafiir zu sorgen, bezahlbaren Wohnraum in KéIn zu Soziales, Gesundheit
schaffen und zu erhalten. und Wohnen

Gemeinschaftlich arbeiten wir daher daran, den sich verscharfenden
Entwicklungen auf dem heimischen Wohnungsmarkt entgegen-
zusteuern. Das Amt fur Wohnungswesen hat erneut mit der effekti-
ven Vergabe der Landesfordermittel fur den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau einen wesentlichen Beitrag dazu geleistet, dass dem
Auslaufen von entsprechenden sozialen Bindungen zahlreiche neue
geforderte Wohnungen gegenuberstehen. Zielsetzung ist es, auch
fur die Zukunft einen erheblichen Bestand offentlicher geférderter
Wohnungen in Kéln zu sichern.

Dies ist jedoch nur ein Aspekt, der in diesem Geschaftsbericht
ausfuhrlich erlautert und dargestellt wird. Weitere Kapitel des Berich-
tes greifen die wichtigen Themen Wohnberechtigungsscheine,
Wohngeld und die Bekampfung der Zweckentfremdung von Wohn-
raum auf. Weiterhin herausfordernd gestaltet sich die stadtische
Unterbringung von rund 9.300 Gefluchteten durch das zustandige
Amt fur Wohnungswesen in einer Gro3stadt mit knappem Wohnraum.



GrufBwort

Es bleibt eine wichtige wohnungs- und integrations-
politische Aufgabe, Menschen mit Bleibeperspektive
aus stadtischen Unterkinften mit privatem Wohnraum
zu versorgen. Gleichzeitig gilt
es, das stadtische Unterbrin-

gungssystem auch in finanziell Mit geeigneten Strategien und
herausfordernden Zeiten funk- .

tionsfahig und wirtschaftlich MaBnahmen dafir sorgen,
aufzustellen und fr eine bezahlbaren Wohnraum in KdIn
angemessene Unterbringung

Sorge zu tragen. Mein Dank gilt zu schaffen und zu erhalten.

den Mitarbeitenden des Amtes

fir Wohnungswesen fur ihre

engagierte Arbeit rund um das Themenfeld ,Wohnen”
sowie allen weiteren Beteiligten an der Erstellung
dieses Berichtes. Fur die gute Zusammenarbeit und ihre
Beitrage ein herzlicher Dank auch den Kooperations-
partner*innen aus der Kélner Wohnungswirtschaft!

Ich winsche Ihnen eine informative und unterhaltsame
Lektire.

Dr. Harald Rau
Beigeordneter fir Soziales,
Gesundheit und Wohnen

Kéln, Juli 2026
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Bezahlbares Wohnen ermdglichen

Wohnen in Koln

Wohnungsangebot

Zum Stand 31. Dezember 2025 verfugte
Koln Gber 577.459 Wohnungen (2024:
573.369). Gegenuber 2024 ist der
Wohnungsbestand um 4.090 Wohnungen
(Fertigstellungen minus Abgéange) gewach-
sen. Der Anteil an preisgunstigen gefor-
derten Mietwohnungen (1. und 2. Férder-
weg/Einkommensgruppe A und B) betragt
6,5 Prozent (2024: 7 Prozent).

Neu geforderte Wohnungen stehen den
Wohnungssuchenden aufgrund der Bauzei-
ten in der Regel nach etwa zwei Jahren
fertiggestellt zur Verfugung. 2025 wurden
566 (2024: 780) der in den letzten Jahren
geférderten Wohnungen bezugsfertig.
4.455 Wohnungen sind 2025 planmaBig
beziehungsweise vorzeitig aus der Bindung
gefallen. 2024 waren es 914 Wohnungen.

Die preisgunstigen geférderten Wohnun-
gen sind ungleich Uber das Stadtgebiet
verteilt, sowohl nach absoluten Bestanden
als auch nach ihrem Anteil am Gesamtwoh-
nungsbestand im Stadtbezirk. Die meisten
Wohnungen in Kéln, 80,8 Prozent (2024:
80,7 Prozent), liegen in Mehrfamilienhau-
sern, der Rest in Ein- und Zweifamilien-
hausern (16,2 Prozent, 2024: 16,3 Prozent)
und anderen Gebauden mit Wohnraum

(3 Prozent, 2024: 3 Prozent).

Unter dem Titel ,Wohnungsbau in KéIn
2025" hat das Amt fir Stadtentwicklung
und Statistik im Juli 2026 mittels der Statis-
tischen Nachrichten eine Kurzibersicht

zum Koélner Gebaude- und Wohnungsbe-
stand, zu Baugenehmigungen, Baufertig-
stellungen, Bauabgangen, den noch nicht
fertiggestellten Bauvorhaben sowie zum
sozialen Wohnungsbau veréffentlicht:

Zum Wohnungsbau in KéIn
2025

Kaum Leerstande und geringe Fluktuation

Geringe Leerstands- und Fluktuations-
quoten gelten als Indikatoren fir eine
Anspannung des Wohnungsmarktes mit
einer Tendenz zum Vermietermarkt und zu
steigenden Mieten. Auf gesicherte eigene
Erkenntnisse hierzu kann das Amt fur
Wohnungswesen nur aus der Verwaltung
des geforderten Wohnungsbestandes
zuruckgreifen. Es darf aber davon ausge-
gangen werden, dass die Entwicklung des
freifinanzierten Wohnungsmarktes in Kéln
tendenziell gleich oder allenfalls geringfu-
gig abweichend verlauft.

Im geférderten Wohnungsbestand weist die
Leerstandsquote mit 0,14 Prozent (2024
0,23 Prozent) weiter einen niedrigen Wert
auf. 2024 lag diese Quote fur den gesamten
Koélner Wohnungsmarkt bei 0,8 Prozent. Die
Quote fur 2025 wird voraussichtlich im vier-
ten Quartal 2026 verfugbar sein. Um eine
angemessene Menge von Wohnungswech-

12


https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_7_2026_wohnungsbau_koeln_2025.pdf
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Bezahlbares Wohnen ermaoglichen

seln Uberhaupt zu ermdglichen, muss der
Wohnungsmarkt eine Leerstandsquote von
mindestens zwei bis drei Prozent aufwei-
sen. Somit bleibt der Wohnungsmarkt in
Koln weiter angespannt. Die sogenannte
Fluktuationsreserve eines gesunden Markt-
gleichgewichts (drei Prozent) wird auch im
Vergleich zu dem Durchschnittswert kreis-
freier Stadte (2,7 Prozent) in KéIn weiter
deutlich unterschritten (Zensus, Stichtag
15. Mai 2022).

Die Marktanspannung wird auch deutlich
an der weiterhin sehr niedrigen Fluktu-
ationsquote im geférderten Wohnungs-
bestand von 5,23 Prozent (2024: 4,61
Prozent). Vom Hohepunkt der Marktent-
spannung im Jahr 1997 mit einer Fluktua-
tionsquote von 9,62 Prozent ist der gefor-
derte Bestand immer noch weit entfernt.
Wer eine preisgunstige Wohnung in KdIn
gemietet hat, gibt diese nur aus dringenden
Grinden wieder auf. Dem geringen Ange-

bot an freiwerdenden und neu entstehen-
den Wohnungen dieses Segments steht die
hohe und steigende Nachfrage verschie-
dener Gruppen wie Familien, Studierende
oder Personen mit besonderem Wohnbe-
darf gegenuber.

Die Wohnungsversorgung verscharft sich
durch die jahrlich auslaufenden Bindun-
gen geforderter Wohnungen. Diese dann
ehemals geférderten Wohnungen durfen im
Rahmen der zivilrechtlichen Begrenzungen
der Mieterhohungen in Gebieten mit ange-
spanntem Wohnungsmarkt sukzessive das
Niveau der ortsublichen Vergleichsmiete
far frei finanzierte Wohnungen erreichen

(§ 558 Birgerliches Gesetzbuch [BGB]).

Nach derzeitigem Stand werden in KéIn
bis 2036 rund 16.000 Wohnungen aus der
Belegungsbindung fallen. Dieser Bestand
offentlich geforderter Wohneinheiten wird
nur mit tber 1.600 neuen geforderten

Geforderter Mietwohnungsbau Koln-Kalk

13



Bezahlbares Wohnen ermdglichen

Wohneinheiten jahrlich zu halten sein.
Hierzu zahlen der Neubau, die Moderni-
sierung, Bindungsverlangerungen und
-erwerbe. Daruber hinaus ist zu beruck-
sichtigen, dass bereits in den Vorjahren

in erheblichem Umfang Wohnungen aus
der Bindung gefallen sind. Der Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum liegt daher deut-
lich dartber.

Barrierefreie Wohnungen im geférderten
Bestand

Bereits seit 1998 gaben die Forderricht-
linien des Landes Nordrhein-Westfalen vor,
dass Mietwohnungen barrierefrei gebaut
werden. Seit Erlass der Bauordnung Nord-
rhein-Westfalen 2018 wurden Vorgaben fur
die Barrierefreiheit ab Bauklasse 3 (unter
anderem mehr als zwei Wohnungseinhei-
ten) ins Baurecht ibernommen.

Zum Ende des Berichtsjahres waren

im Bestand der geférderten Wohnun-

gen 13.309 als barrierefrei registriert
(35,2 Prozent). 2025 wurden 532 (2024:
769) Neubau-Mietwohnungen geférdert,
welche barrierefrei errichtet werden. Hier-
von werden alle Wohnungen ohne Barrieren
im Erdgeschoss oder Uber einen Aufzug
erschlossen sein. 297 (2024: 297) gefor-
derte Wohnungen waren zum Ende des
Berichtsjahres rollstuhlgeeignet. Es gibt
in Nordrhein-Westfalen keine rechtliche
Verpflichtung, geférderte Wohnungen
uber die Eigenschaft der Barrierefreiheit
hinaus rollstuhlgerecht zu bauen. Aller-
dings wirbt die Fachabteilung des Amtes
fir Wohnungswesen in Beratungsgespra-
chen mit Investor*innen fur die Errichtung
solcher Wohnungen. Die besonderen

Geforderter
Mietwohnungsbau und
Gesamtwohnungsbestand

1. und 2. Férderweg/
Einkommensgruppe A und B

2021 567.070
B 20171

37.916

2022 568.847
B 39.323

37.088

2023 571.822
B 20281

37.905

2024 573.369
B 20.240

37.818

2025 577.459

B 37647
35.697

[l Gesamtwohnungsbestand

[l Gesamtbestand &ffentlich geférderter
Mietwohnungsbau

Bestand 6ffentlich geforderter
Mietwohnungsbau Einkommensgruppe A
und 1. Férderweg

14



Bezahlbares Wohnen ermdglichen

Fordermoglichkeiten mit Zusatzdarlehen
und héherem Tilgungsnachlass durch das
Land Nordrhein-Westfalen unterstitzen
diese Zielsetzung. Es wird angestrebt,
kontinuierlich auch die Zahl der geférder-
ten Wohnungen zu erhéhen, die unein-
geschrankt fur die Nutzung mit Rollstuhl
geeignet sind.

Weiterhin bestehen noch 263 (2024:

269) sogenannte behindertenfreundliche
Wohnungen aus fruheren Forderjahren.
Eine uneingeschrankte Eignung fur die
Rollstuhlnutzung kann diesen Wohnungen
allerdings nicht zugeschrieben werden.
Hierzu muissten die Wohnungen weitere
Kriterien erfullen, wie zum Beispiel niedrig
angebrachte Turklinken und andere Bedien-
elemente. Auch ein schwellenfreier Zugang
zum Balkon ware hierfur erforderlich. Die
Landesbauordnung (BauO NRW) regelt

darUber hinaus, dass bei Neubauten mit
mehr als drei oberirdischen Geschossen
ein Aufzug von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache und von allen Wohnungen in dem
Gebaude aus barrierefrei erreichbar sein
muss. Auch diese Anforderung begunstigt
den Zugewinn von schwellenfrei erreichba-
ren Wohnungen.

Wohnungsnachfrage

Zum Stichtag 31. Dezember 2025 lebten
1.092.607 Einwohner*innen mit Haupt-
wohnung in KoIn. Diese Kdolner*innen bilde-
ten 575.992 Haushalte, mit durchschnitt-
lich 1,85 Personen. Die Halfte der Kdlner
Haushalte sind Ein-Personen-Haushalte,

ihr Anteil ist gegenuber dem Vorjahr mit
51,9 Prozent konstant geblieben. Die Bevol-
kerungsvorausberechnung der Stadt Koln

Team Reorganisation & Controlling

Wir arbeiten gemeinsam daran, unser Amt
zukunftsfahig, effizient und handlungsstark
zu gestalten. Im Rahmen des Projektes
.RBeorganisation” stehen die Verwaltungs-
entwicklung und Digitalisierung im Fokus.
Ziel ist es, Arbeitsprozesse zu optimieren,
Veranderung zu begleiten und moderne
Arbeitsweisen zu starken. Mit dem Amts-
controlling wird die Informationsbasis
geschaffen, um die vorhandenen Ressour-
cen bestmaoglich zur Erflllung unserer Ziele
und Pflichtaufgaben einzusetzen. Dafur
werden Kennzahlen erhoben und Optimie-
rungsmaBnahmen unterstitzt.
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aus dem Jahr 2025 bezieht sich gesamt-
stadtisch auf den Zeitraum von 2025 bis
2045. Sie umfasst auBerdem kleinraumige
Berechnungen auf Ebene der 86 Kdlner
Stadtteile, die bis 2035 reichen. Die Bevol-
kerungsvorausberechnung wurde in drei
Varianten erstellt, die sich in ihren Annah-
men zur zukunftigen Zuwanderung nach
Koln unterscheiden. In der Basisvariante
wurde angenommen, dass sich die Zuwan-
derungsmuster der Jahre 2015 bis 2024 in
der Zukunft fortsetzen. Auf diese Variante
der Prognose wird im Folgenden Bezug
genommen.

Die Kernaussage der Basisvariante der
Prognose ist, dass Koln bis 2035 weiter-
wachsen wird (auf 1.102.700 Personen,
plus 1,1 Prozent gegeniliber 2024) und
danach bis 2045 leicht schrumpfen wird
(auf 1.100.500 Personen, plus 0,9 Prozent
gegenliber 2024). Der Bevoélkerungszu-
wachs von 2024 bis 2045 wird somit rund
10.000 Einwohner*innen mit Hauptwohn-
sitz betragen.

Die Ergebnisse der Bevolkerungsvoraus-
berechnung werden zur Qualitatssicherung
regelmaBig mit der tatsachlichen Bestands-
entwicklung abgeglichen.

Der letzte Abgleich bezieht sich auf den
Stichtag 31. Dezember 2025. Im ersten
Prognosejahr 2025 unterschatzte die
Vorausberechnung der Stadt Kéln mit der
Basisvariante die tatsachliche Bevolke-

Zur Bevolkerungsprognose
fur KéIn 2025 bis 2045

rungsentwicklung nur minimal um 250
Personen. Die prognostizierte Entwicklung
bis 2045 hat somit weiterhin Bestand. Fur
den Wohnungsmarkt ist die Zahl der Haus-
halte eine maBgebliche GroBe. Bezogen auf
die Anzahl der Haushalte wird es bis zum
Jahr 2045 gegentber 2024 den starksten
relativen Zuwachs bei den Zwei-Personen-
Haushalten geben (plus 6,7 Prozent).

Die Zahl der Ein-Personen-Haushalte
steigt um rund 7.500 beziehungsweise

2,5 Prozent, wahrend die Anzahl der Drei-
und-mehr-Personen-Haushalte um rund
5.600 abnehmen wird (minus 4,5 Prozent).
Die Haushalte mit Kindern nehmen von
102.532 (2024) bis 2045 auf 96.200 ab
(minus 6,1 Prozent).

Dabei wird sich der Druck auf den preis-
gunstigen Wohnungsbestand weiter
verstarken. Die durchschnittlichen Netto-
kaltmieten sind von 2010 bis 2025 um

75 Prozent auf 14,70 Euro/Quadratmeter
gestiegen (Quelle: FUB IGES Wohnen+Im-
mobilien+Umwelt GmbH). Mit dem durch
den Rat im Februar 2014 beschlossenen
LStadtentwicklungskonzept Wohnen"” (StEK
Wohnen) stellt sich die Stadt der groBen
Herausforderung, fur die zuziehenden und
die bereits in K6ln wohnenden Menschen
ausreichend neue Wohnungen zu bauen
sowie den Bestand zu sichern und zu
verbessern. Insbesondere steht bezahl-
barer Wohnraum im Fokus. Das Konzept
wird derzeit aktualisiert und auf zukinftige
Herausforderungen angepasst.
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HaushaltsgroBen

51,9 Prozent Ein-Personen-
Haushalte

26,4 Prozent Zwei-Personen-
Haushalte

10,7 Prozent Drei-Personen-
Haushalte

7.8 Prozent Vier-Personen-
Haushalte

3,3 Prozent Haushalte mit flnf .

und mehr Personen

Bevdlkerungsentwicklung und Prognose fiir Kéin
2010 bis 2045

Einwohner*innen mit Hauptwohnsitz, Basisvariante (KSN 12/2025)

Zuwachs 2025 bis 2045 = rund 10.000

1,1 Mio.

1,0 Mio.

0,9 Mio.

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045
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Verteilung der Wohnungen auf die Kélner Stadtbezirke
Anzahl der Wohnungen am 31. Dezember 2025 (Anteil im Stadtbezirk)

Chorweiler Miilheim
20125 795% [N 67.396  891%
6648 182% [ 5.994 7.9%
653 1,8% 2.115 2,8%
187 0,5% 163 02%
Nippes . Kalk
szo18  933% [ Searser 51294  86,1%
36.613
3.426 55% l 6.543 11%
568 09 % 1.539 2,6 %
165 03% 198 03%
Ehrenfeld Porz
53330 878% [ Nippes Malheim 52.320  939%
6009  99% [ 62.077 5.668 2.824 51%
. Ehrenfeld .
1.319 22 % 60.736 382 0,7%
78 01% 179 0,3%
Innenstadt
stree 070 | Undenthal  baeano®t 50.574
Indentha 83.531 .

1.507 1,8% I 85.019
205 0,2 % Ko6In gesamt
30 0,0 %

577.459 100,0 %
Lindenthal
83607 984 [N Porz 533.324 924%
1009  12% | Rodenkirchen 55.705
230 03% 58.536 35.697 6,2 %
83 01%

(o)
Rodenkirchen 7.258 13%
247 0,4 %
97 02%
. Wohnungen gesamt
B nicht geférderte Wohnungen
I geforderte Mietwohnungen (Typ A/1. Férderweg) inklusive vereinbarte Férderung* *Im Jahr 2025 einschlieBlich 741 Mietwohnungen, die im Zuge von Modernisierungs- beziehungsweise
Ubrige gefoérderte Mietwohnungen (Typ B/2. Férderweg) vereinbarte Férderung, freifinanzierte Wohnungen mit Belegrecht InvestitionsmaBnahmen durch die NRW.BANK geférdert wurden. Fiir diese Wohnungen ist ein
geforderte EigentumsmaBnahmen inklusive vereinbarte Férderung Wohnberechtigungsschein mit Zuordnung zur Einkommensgruppe A erforderlich.
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Wohnkosten

Auf der Grundlage der Kolner Statistischen
Nachrichten von November 2023 wird die

Mietbelastung auf dem Koélner Wohnungs-
markt aufgezeigt, differenziert nach Bevol-
kerungsgruppen.

Koln ist eine Stadt mit vergleichsweise
hohen Mieten und Mietbelastungen in
Nordrhein-Westfalen: 32,5 Prozent des
Haushaltseinkommens mussten die

Durchschnittliche Mietbelastung in K6In 2023

Koélner*innen durchschnittlich fur die Miete
aufwenden. Die Mietbelastung ist somit
gegenuber der letzten Erhebung im Jahr
2016 (33,3 Prozent) zwar leicht zurlickge-
gangen, was aber unter Bertcksichtigung
der Schatzungsgenauigkeiten in beiden
Jahren in den Rahmen der statistischen
Zufallsschwankung einzuordnen ist.

Daher kann de facto eine tendenziell stabil
gebliebene Mietbelastung im Zeitverlauf
angenommen werden.

Mietbelastung nach Wohnungstyp Prozent
Mietbelastung insgesamt 32,5
Mietbelastung in frei finanzierten Wohnungen 31,7
Mietbelastung in 6ffentlich geférderten Wohnungen 38,9
Mietbelastung nach Haushaltstyp

Mietbelastung insgesamt 32,5
Paare ohne Kinder 251
Paare mit Kind(ern) 26,0
Alleinlebende 33,8
Senior*innenhaushalte (alleinlebend oder Paare) 36,8
Alleinerziehende? 39,6
Wohnungsbestand in Kéin 2025

Wohnungen nach Gebaudeart (Anteil an allen Wohnungen?) Prozent
Wohnungen in Ein-/Zweifamilienhausern 16,2
Wohnungen in Mehrfamilienhausern 80,8

! Fallzahlen vergleichsweise gering, daher nur bedingt aussagekraftig

2Wohnungen in anderen Gebauden mit Wohnraum: drei Prozent
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Modernisierter Wohnraum Koéln-Chorweiler

Detaillierte Auswertungen zeigen, dass sich
die Mietbelastung zwischen verschiedenen
Bevolkerungsgruppen stark unterscheidet.
Einkommensschwachere Haushalte leben,
ihrer finanziellen Situation geschuldet,

in gunstigeren Wohnungen mit kleine-

rer Wohnflache, die fiir sie aber dennoch
eine relativ groBe 6konomische Belastung
darstellen.

Sichtbar wird dies vor allem an der Hohe
der Mietbelastung von Haushalten in
offentlich geférderten Wohnungen. lhre
Belastung durch die Miete Uberstieg
2023 mit 38,9 Prozent jene von Haushal-
ten in freifinanzierten Wohnungen um 7,2
Prozentpunkte. Die Mietbelastung durch
die Bruttokaltmiete ist auch nach Haus-
haltstyp unterschiedlich hoch. Die Brutto-
kaltmiete besteht aus der Nettokaltmiete
(Grund-/Kalt-Nettomiete) und den kalten
Nebenkosten (exklusive Heiz- und Warm-

wasserkosten). Sie liegt zwischen 25,1 und
39,6 Prozent des verfugbaren Haushalts-
nettoeinkommens. Die hochste Belastung
wiesen Alleinerziehende auf mit einer Miet-
belastung von 39,6 Prozent.

Insgesamt konnen einkommensschwa-
chere Kdlner Haushalte ihre Ausgaben fur
die Miete proportional weitaus schlechter
decken als einkommensstarkere Haushalte.
Damit stellt der Kélner Mietmarkt insbeson-
dere Alleinerziehende, Senior*innen sowie
Studierende und arbeitslose Menschen
weiterhin vor erhebliche finanzielle Heraus-
forderungen.

Koélner Mietspiegel
Im freifinanzierten Wohnungsbestand

dient der einfache Kolner Mietspiegel
(KMSP) als Richtlinie zur Findung der

20



Bezahlbares Wohnen ermdglichen

ortsliblichen Vergleichsmiete (§ 558¢
Birgerliches Gesetzbuch). Offentlich gefor-
derte Wohnungen sowie Einfamilienhauser
und Kleinappartements werden hierin nicht
erfasst. Der KMSP bietet Wohnungsge-
ber*innen und Mietinteressent*innen eine
anerkannte Orientierungsmaoglichkeit zur
Vereinbarung einer angemessenen Miete.
MaBgebend hierfur sind die Lage, die
Ausstattung und die GroBe der Wohnung.
Dabei stellen die nach Baualtersgruppen
dargestellten Spannenwerte den Schwer-
punkt des Kélner Wohnungsmarktes dar.
Gemessen an dem jeweiligen Wohnwert
sind jeweils hdohere und niedrigere Mieten
jedoch nicht ausgeschlossen.

Dem Amt fir Wohnungswesen dient der
KMSP als Grundlage fiir die Uberpriifung
der Mieten nach § 5 Wirtschaftsstrafge-
setz (WiStG: Mietpreistiberhdhungen) und
weiterer Vorschriften.

Der Mietspiegel wird seit 1973 von der
Rheinischen Immobilienbérse (RIB e.V.)
erstellt und in der Regel in einem Zwei-
Jahres-Rhythmus aktualisiert. Im Zusam-
menwirken mit verschiedenen Unterneh-
men der Wohnungswirtschaft sowie dem
Amt fir Wohnungswesen wird der KMSP
auf einer breiten Datenbasis fortgeschrie-
ben. Fur die Fortschreibung werden jene
Mieten berucksichtigt, die innerhalb der
letzten sechs Jahre vor der Erhebung der
Daten neu vereinbart (Neuvertragsmieten)
oder geandert (Bestandsmieten) wurden.

Betriebskostenbedingte Mieterh6hungen
werden nicht berltcksichtigt. Die Miet-
spiegeldaten (Nettokaltmieten) unterschei-
den sich damit von den Angebotsdaten

in Zeitungsinseraten und Online-Immobi-

lienportalen, die ausschlieBlich potentielle
(zuklnftige) Neuvertragsmieten darstellen
(sogenannte Angebotsmieten).

Im April 2025 ist der derzeit geltende Miet-
spiegel erschienen.

Insgesamt zeigt der KMSP 2025 mit seinen
sechs Baualtersklassen keine einheitliche
Entwicklung. Die Mittelwerte der einzel-
nen Mietspannenfelder in der flr das
Kolner Stadtgebiet vorherrschenden mitt-
leren Lagekategorie schwanken zwischen
5,10 Euro und 13,25 Euro pro Quadrat-
meter und dokumentieren einen je nach
Baualtersklasse, WohnungsgroBe und
Zustand der Wohnung stark differenzierten
Wohnungsmarkt.

Die einzelnen Segmente des Kdlner
Wohnungsmarktes weisen dabei unter-
schiedliche Steigerungsraten auf. Beson-
ders in teilsanierten Altbauwohnungen zeigt
sich eine deutliche Mietpreisdynamik.

Betrachtet man alle Mieten in diesem
Segment, dann sind die Mieten seit 2023
in der Gruppe 1 (Baujahr bis 1960) durch-
schnittlich auf 7,26 Euro pro Quadratmeter
(plus 5 Prozent) beziehungsweise durch-
schnittlich auf 8,87 Euro pro Quadrat-
meter (plus 10 Prozent) in der Baualters-
klasse 2 (Baujahr 1961 bis 1975) gestiegen.
Relativ moderat stellt sich hingegen die
Mietpreisentwicklung in der Baualters-
klasse 3 (Baujahr 1976 bis 1989) mit einem
durchschnittlichen Mietpreis in Héhe von

Allgemeine Information zum
Kolner Mietspiegel
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Mietspiegel 2025

Mittelwerte in Euro je Quadratmeter

13 Euro

12 Euro

11 Euro

10 Euro
9 Euro
8 Euro

T Euro

6 Euro

5 Euro

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2013 2015 2017 2019 2021 2023 2025

Bezugsfertig/Anstieg seit 2000 in Prozent:

bis 1960 EXXE von 1976 bis 1989 ETr von 2005 bis 2017 (ab 2010)
von 1961 bis 1975 von 1990 bis 2004 B ab 2018 (ab 2023)

(In den Werten fir das Jahr 2000 sind die Mietpreise fiir 1948 bis 1960 berlcksichtigt,
Quelle: KdéIner Mietspiegel - Wohnung mit 80 Quadratmetern Wohnflache in mittlerer Wohnlage mit mittlerer
Ausstattung (Bad/WC, Heizung), nach Baualtersgruppen, ohne geférderten Wohnungsbau)

9,88 Euro pro Quadratmeter dar. In der In guten und sehr guten Wohnlagen werden
Gruppe 4 (Baujahr 1990 bis 2004) kostet im Neubausegment (Gruppe 6 ab 2018) pro
eine Wohnung in mittlerer Wohnlage durch- Quadratmeter durchschnittlich 16,81 Euro
schnittlich 10,22 Euro pro Quadratmeter; als Oberwert der entsprechenden Miet-
Wohnungen im jungeren Gebaudebe- preisspannen erreicht.

stand (Baujahr 2005 bis 2017) weisen im

Durchschnitt einen Mietpreis in Hohe von

11,05 Euro pro Quadratmeter; in sehr guter

Wohnlage durchschnittlich 11,94 Euro pro Zum Kolner Mietspiegel 2025/
Quadratmeter auf. Rheinische Immobilienbdrse
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Offentlich geforderter
Wohnungsbau in Kéin

Gesetzliche Grundlagen

Die o6ffentliche Wohnraumférderung wird
durch das Gesetz zur Férderung und
Nutzung von Wohnraum in Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) geregelt. Sie
basiert auf privatwirtschaftlichem Engage-
ment in Kombination mit staatlicher Forde-
rung.

Zu den Zielen des WFNG NRW gehoren die
Schaffung von Wohnraum fur Haushalte,
die sich nicht angemessen am Wohnungs-
markt versorgen kénnen und auf Unter-
stutzung angewiesen sind, die Anpassung,
Modernisierung und energetische Nachrus-
tung des bestehenden Wohnraums an die
Erfordernisse des demografischen Wandels
und die Erhaltung und Starkung der stadte-
baulichen Funktion von Wohnquartieren.

Bei der 6ffentlichen Wohnraumférde-

rung werden insbesondere Familien und
andere Haushalte mit Kindern, Alleinerzie-
hende, Schwangere, altere Menschen und
Menschen mit Behinderung sowie beson-
dere Bedarfsgruppen wie Studierende und
Auszubildende unterstutzt.

Datenlage, Bedarf und politischer Auftrag
Strategische Grundlage fur eine aktive

Bauland- Liegenschafts- und Wohnungs-
politik ist weiterhin das vom Rat der Stadt

Koln 2014 verabschiedete Stadtentwick-
lungskonzept Wohnen (StEK Wohnen),

das in seinen Bausteinen regelmagig fort-
geschrieben wird. Es umfasst ein Hand-
lungsprogramm mit acht Handlungsfeldern
und unterschiedlichsten Instrumenten. Ab
Anfang 2026 wird das StEK Wohnen selbst
fortgeschrieben.

Wichtige umgesetzte EinzelmaBnahmen
sind das Kooperative Baulandmodell, die
Konzeptvergabe von Grundsticken sowie
das ,Kélner Wohnbundnis”.

Mit der Einfuhrung der Richtlinie Koopera-
tives Baulandmodell KoIn als erganzendes
Instrument der kommunalen Planungs-
hoheit in 2014 unterstreicht die Stadt Kéln
ihren planerischen Einfluss in Bebauungs-
planverfahren. Der Anteil 6ffentlich gefor-
derter Wohnungen sowie die sich aus dem
Vorhaben ergebenden Bedarfe an sozialer
Infrastruktur (Griinflachen, Spielplatze und
Kindertageseinrichtungen) kénnen dadurch
gesichert werden. Langfristig wird eine
sozialgerechtere Bodennutzung gefordert
und ein notwendiger Beitrag zur Anpassung
der Stadte an den Klimawandel geleistet.

Konkret bedeutet die Anwendung des
Kooperativen Baulandmodells KoIn flr den
gefoérderten Wohnungsbau, mindestens

30 Prozent der Wohnungen im 6ffentlich
geforderten Segment zu errichten, voraus-
gesetzt, es entstehen mehr als 1.800 Quad-
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'r'.. |

Geforderter Mietwohnungsbau Koéln-Raderberg

ratmeter Geschossflache fur Wohnzwecke.
Eine Differenzierung dieser Quote auf die
Anteile des Férderwegs A und B ist erfor-
derlich.

Bei der Konzeptvergabe werden stadtische
Grundsticke, auf denen zehn oder mehr
Wohneinheiten im Geschosswohnungs-
bau errichtet werden kénnen, fur den
Geschosswohnungsbau nach Konzept-
qualitat vergeben. Interessierte kdnnen sich
nach einer Ausschreibung fur eine solche
Vergabe bewerben. Die Grundstucks-
vergabe wird dabei insbesondere an den
vordringlichen wohnungspolitischen Ziel-
setzungen wie der Schaffung bezahlbaren
Wohnraums, der Unterstutzung bestimmter
Zielgruppen und Organisationsformen, der
Forderung des nachhaltigen Wohnungs-
baus und der Starkung der sozialen
Mischung der Kélner Veedel ausgerichtet.

In seinem Grundsatzbeschluss vom 22,
Marz 2022 hat der Rat der Stadt KéIn die
Vergabe stadtischer Grundsticke nach
Konzeptqualitat bestatigt und erganzend
festgelegt, dass Grundstlcke fur den
Geschosswohnungsbau vorrangig in Form
von Erbbaurechten vergeben werden.
Dabei kommt fur eine langfristige Begren-
zung von Mietsteigerungen im Gegen-
zug ein stark reduzierter Erbbauzins zum
Tragen.

Starkung des Wohnungsbaus in KéIn

Mit Ratsbeschluss im Dezember 2025
wurde die Initiative ,KoIn baut bezahlbar -
Wohnen fir alle” gestartet. Sie steht fur eine
neue Kultur der Zusammenarbeit zwischen
Stadtverwaltung, Politik, Wohnungswirt-
schaft und weiteren Akteur*innen des
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Planens und Bauens und basiert auf
gegenseitiger Wertschatzung, Transparenz,
einem offenen Dialog auf Augenhdhe und
der gemeinsamen Verantwortung, bezahl-
baren Wohnraum in Koln zu schaffen.

Die unterschiedlichen Perspektiven und
Erfahrungen der Beteiligten werden gezielt
genutzt, um praxistaugliche Lésungen

zu entwickeln. Fachliche Expertisen aus
Verwaltung, Wohnungswirtschaft und
weiteren Bereichen werden zusammenge-
fuhrt und in einen gemeinsamen Entwick-
lungsprozess eingebracht. Am Ende des
Prozesses sollen ein umfassendes MafBnah-
menpaket und verbindliche Arbeitshilfen
zur Kostenreduktion im Wohnungsbau
vorliegen: Ein neuer Kélner Baustandard,
der guten und nachhaltigen Wohnungs-
bau sicherstellt, stadtische Ziele erfullt und
gleichzeitig kostenreduzierte Rahmen-
bedingungen schafft. Mit dem bereits
bestehenden Wohnungsbauprogramm 2.0
der Stadt KéIn werden mit dem bestehen-
den Bauplanungsrecht und der priorisier-
ten Schaffung von Bauplanungsrecht gute
Bedingungen fur die weitere Siedlungsent-
wicklung geschaffen, die insbesondere auch
Wohnungsneubedarfe berlicksichtigen.

Ausblick

Die Stadt KoIn hat sich mit dem im Marz
2026 gefassten Grundsatzbeschluss des
Rates zum Wohnungsbau-Turbo klar zu der
Anwendung der neuen planungsrechtlichen

Instrumente im Baugesetzbuch (BauGB)
bekannt (§ 30 Abs. 3, § 34 Abs. 3bund §
246e BauGB). Gegenstand der Leitlinien
sind Beurteilungsmafstabe, die auf dem
bereits existierenden stadtebaulichen Ziel-
gerust der Stadt Koln fuBen.

Die umgangssprachliche Bezeichnung
.Bau-Turbo” verdeutlicht anschaulich, dass
die Instrumente auf konkreten Bauwillen
und nicht auf unverbindliche Entwick-
lungsabsichten abzielen. Die Stadt KéIn
wird daher nur die Vorhaben beschleuni-
gen, die mit den wohnungsbaupolitischen
Strategien im Einklang stehen und sich
vertraglich zu einer Umsetzung innerhalb
bestimmter Frist verpflichten.

Finanzierung des mehrjahrigen
Wohnraumférderprogramms

Finanzierungsgrundlage der Wohnraum-
forderung NRW ist das Eigenkapital der
NRW.BANK als Forderbank des Landes
NRW. Mit Veroffentlichung des mehrjahri-
gen Wohnraumférderprogramms 2023 bis
2027 stehen in Nordrhein-Westfalen insge-
samt 12 Milliarden Euro fur die Wohnraum-
forderung zur Verfligung.

2025 wurden landesweit fast 2,4 Milliarden
Euro bewilligt - ein neuer Rekordwert in

der o6ffentlichen Wohnraumforderung des
Landes Nordrhein-Westfalen. Hier bildet der
Mietwohnungsbau den Schwerpunkt mit
rund 1,8 (2024: 1,6) Milliarden Euro.
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Grundsatze der
Wohnraumfoérderung

Mietwohnungsbau

Die Forderung des Mietwohnungsbaus
tragt dazu bei, in Stadten und Gemeinden
mit hoher Wohnungsnachfrage und stei-
genden Wohnkosten ein Angebot an attrak-
tiven Wohnungen zeitgemafBen Standards
zu bezahlbaren Mieten zu sichern oder neu
zu schaffen.

Eigentumsférderung

Die Eigentumsférderung richtet sich an
Haushalte, die aufgrund ihres Einkommens
eine Férderung zur Bildung von Wohn-
eigentum erhalten kénnen. Sie steht als
Forderziel neben dem geférderten Miet-
wohnungsbau. Wohnungsunternehmen
aller GréBen sowie Einzeleigentimer*innen
sind Adressat*innen der Férderangebote.

Modernisierung des Wohnungsbestands

Eine weitere Saule der Wohnraumforderung
ist die Modernisierung des Wohnungs-
bestands. Hiermit wird eine zeitgemaBe
Wohnqualitat ohne sozial unvertragliche
Steigerung der Wohnkosten erreicht.

Rechtsgrundlagen der Wohnraum-
forderung

Far die Bewilligung von Wohnraumférder-
mitteln galt 2025 die Férderrichtlinie Offent-
liches Wohnen des Landes Nordrhein-West-
falen (FRL 6ff Wohnen NRW 2025).

Die Bestimmungen regeln die Fordergrund-
satze, Fordervoraussetzungen, Forderbe-
trage und Verfahrensgrundsatze, die sich in
Kurzform aus den nachfolgenden Schaubil-
dern ergeben.

Im Jahr 2025 erhielt die Stadt KéIn vom
Ministerium fur Heimat, Kommunales, Bau
und Digitalisierung des Landes Nordrhein-
Westfalen (MHKBD NRW) ein Globalbudget
in Hohe von 100 (2024: 100) Millionen Euro
zur Umsetzung des Wohnraumférderpro-
grammes.

Die Kolner Antrage auf Zuteilung von Forder-
mitteln Uberstiegen dieses Budget bei
Weitem, sodass Koln weitere Mittel in Hohe
von rund 84 Millionen Euro zugewiesen
wurden. Insgesamt belief sich das Gesamt-
volumen der Landesfordermittel, die nach
Koln geflossen sind, somit im Jahr 2025 auf
etwa 184 (2024: 195) Millionen Euro.
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Auskunft und Beratung fiir alle
Foérderprogramme

Stadt K6In - Amt fiir Wohnungswesen
Wohnraumférderung
Gottfried-Hagen-StraBe 46 - 48
51105 Koln

Verwaltung - Frau Hanichen
Telefon: 0221 221-34641

Technik - Frau Bartels
Telefon: 0221 221-25179

Ministerium fur Heimat,
Kommunales, Bau und
Digitalisierung des Landes
Nordrhein-Westfalen

Informationen zu den
Forderkonditionen und
Forderbausteinen der
offentlichen Wohnraum-
forderung

NRW.BANK Bereich
Wohnraumfoérderung

Geforderter Mietwohnungsbau Kéln-Kalk


https://www.nrwbank.de/de/
https://www.nrwbank.de/de/
https://www.mhkbd.nrw/
https://www.mhkbd.nrw/
https://www.mhkbd.nrw/
https://www.mhkbd.nrw/
https://www.mhkbd.nrw/themenportal/oeffentliche-wohnraumfoerderung
https://www.mhkbd.nrw/themenportal/oeffentliche-wohnraumfoerderung
https://www.mhkbd.nrw/themenportal/oeffentliche-wohnraumfoerderung
https://www.mhkbd.nrw/themenportal/oeffentliche-wohnraumfoerderung
https://www.mhkbd.nrw/themenportal/oeffentliche-wohnraumfoerderung
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Geforderter Mietwohnungsbau Koln-Kalk

Ergebnisse 6ffentlicher

Wohnraumfoérderung 2025

Férderungen aus dem Globalbudget
einschlieBlich nachtraglicher Mittel-
zuteilungen

Im Foérderjahr 2025 wurden 1.075 Wohnein-
heiten, davon 1.066 im Mietwohnungsbau,
mit einem Gesamtférdervolumen von rund
184 Millionen Euro geférdert.

Neuschaffung von Mietwohnraum

2025 wurden fur zehn Neubauprojekte mit
172 Neubauwohnungen Forderzusagen
erteilt. 2024 waren es elf Bauprojekte mit
430 Neubauwohnungen. Alle bewilligten
Neubauwohnungen werden barrierefrei im
Sinne der Wohnraumférderungsbestim-
mungen errichtet und Uber einen Aufzug
erschlossen. Fur diesen Forderbaustein
wurden Mittel in Hohe von insgesamt rund
39 (2024: 117,6) Millionen Euro bewilligt.

ModernisierungsmaBnahmen
Mietwohnungsbau

Im Jahr 2025 wurden fir neun Projekte mit

insgesamt 154 Wohneinheiten Férderzusa-

gen erteilt. Die Férdersumme belief sich auf
rund 31,1 Millionen Euro.

EigentumsmaBnahmen

Im Jahr 2025 wurden sieben Antrage fur
sieben (2024: 15) Wohneinheiten bewilligt.
Es wurde ein Gesamtbetrag in Hohe von
etwa 1,4 (2024: 2,7) Millionen Euro bewilligt.

Die Modernisierung von Eigentum wurde

2025 mit 421.000 (2024: 305.000) Euro fir
zwei (2024: vier) Wohneinheiten gefordert.
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Sonderkontingente

QuartiersmaBnahmen

Hier wurden Foérderzusagen fur vier Antrage
mit einem Fordervolumen von rund 94,6
Millionen Euro erteilt. Es wurden 267
Wohnungen neu gebaut und 98 Wohnun-
gen modernisiert.

Bindungserwerbe/Bindungs-
verlangerungen

Diese MaBBnahme wurde mit 3,3 Millionen
Euro gefordert. Insgesamt lagen sieben
Antrage auf Bindungserwerb beziehungs-
weise Bindungsverlangerung vor. Alle
Antrage konnten bewilligt werden, so
dass fur 282 Mietwohnungen eine Zweck-
bindung gesichert werden konnte. Fur
einen Antrag mit 21 Wohnungen wurde
eine Bindungsverlangerung fur 15 Jahre

erteilt. Bei sechs Antragen, betreffend 261
Wohnungen, wurde ein Bindungserwerb fur
zehn Jahre ausgesprochen.

Wohnplatze fiir Menschen mit
Behinderung in Einrichtungen mit
umfassendem Leistungsangebot

In 2025 konnte ein Antrag mit 52 Wohnein-
heiten bewilligt werden. Das Fordervolu-
men belief sich auf 9,8 Millionen Euro.

Wohnraum fiir Auszubildende und
Studierende

Es konnte ein Antrag mit 41 neuen Studie-
rendenwohnplatzen bewilligt werden. Dafur
wurde ein Férdervolumen in Hohe von rund
5 Millionen Euro verausgabt.

Eigene Bauprojekte im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbau

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
ist ein zentraler Baustein der Kélner Wohn-
raumversorgung. Um einkommensschwa-
chen Kdlner*innen bezahlbares Wohnen zu
ermoglichen, erfolgen einige Bauvorhaben
des Amtes fur Wohnungswesen im 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau.

Mit den Mehrfamilienhausern im Lachemer
Weg und im Deutzer Weg werden in 2026
zwei Bauvorhaben mit insgesamt 32 Wohn-
einheiten abgeschlossen, von denen 28
offentlich gefordert sind. Alle Wohneinhei-
ten sind barrierefrei und sechs davon sogar
rollstuhlgerecht, um auch Inhaber*innen von
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Wohnberechtigungsscheinen mit beson-
deren Bedarfen zu versorgen. Zudem sind
die Wohnhauser entsprechen der Nach-
haltigkeitsstrategie der Stadt KéIn mit einer

Bauvorhaben im geférderten Wohnungsbau

Photovoltaikanlage sowie einer Tiefgarage
ausgestattet. Aktuell sind folgende Vorha-
ben in der Planung beziehungsweise im Bau:

Adresse Wohneinheiten
Berliner StraBe, KéIn-Mulheim 22
Brohler StraB3e, KéIn-Rodenkirchen 20
Deutzer Weg, KéIn-Porz 16
Kolmarer StraBBe, KéIn-Chorweiler 8
Lachemer Weg, KoIn-Nippes 26
Trierer StraBBe, KoIn-Innenstadt 34
WaldstraBe, KéIn-Porz 7

-i,_i.;..j_fu'k_\

e SRR B
Lo cpuy

Geforderter Mietwohnungsbau Koln-Longerich
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Wohnungsbestandsverwaltung

Die Bestandsverwaltung im Amt fur
Wohnungswesen ist zustandig fur den
geforderten Wohnungsbestand von der
Bezugsfertigkeit bis zum Bindungsentfall.
Die Aufgaben werden auf der Grundlage
des Gesetzes zur Férderung und Nutzung
von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) wahrgenommen.
Neben diesen 6ffentlich-rechtlichen Aufga-
ben werden auch zivilrechtliche Bearbei-
tungen durchgefuhrt, die aus der Darle-
hensvergabe und der grundbuchlichen
Sicherung der stadtischen Rechte resultie-
ren. Ansprechpartner*innen flr die zustan-
dige Stelle sind die Verfigungsberechtigen
des geférderten Wohnraums. Das Amt fur
Wohnungswesen arbeitet in den Aufgaben
der Bestandsverwaltung mit zahlreichen
stadtischen Dienststellen, der NRW.BANK,
anderen Glaubiger*innen und Gerichten
zusammen.

Bestands- und Besetzungskontrolle

Die Bestands- und Besetzungskontrolle
dient der Uberwachung der zweckbestimm-
ten Nutzung von geférderten Wohnungen.
Mit diesem Instrument wird die Einhaltung
der gesetzlichen Belegungs- und Mietpreis-
bindungen sichergestellt.

Geforderter oder als gefordert geltender
Wohnraum unterliegt der Kontrolle, wenn er
mit Fordermitteln des sozialen Wohnungs-
baus errichtet wurde. Seit Januar 2002
erfolgt die Kontrolle auch im Rahmen der
Sozialen Wohnraumférderung und seit
Januar 2010 nach dem WFNG NRW. Die

Kontrolle geférderter Heimplatze obliegt
seit Januar 2015 der NRW.BANK.

Die Bestandsverwaltung im Amt fur
Wohnungswesen wacht daruber, dass

die zulassigen Mieten im geforderten
Wohnungsbestand nicht Uberschritten
werden. Hierflr wurden im Berichtsjahr
4.228 (2024: 4.692) ortliche Kontrollen von
Wohnungen der Einkommensgruppen A
und B durchgefuhrt, die der Gesetzgeber
mit § 25 WFNG NRW in Verbindung mit Nr.
15 der Wohnraumnutzungsbestimmungen
(WNB) fordert.

Insbesondere durch Ortsbesichtigungen
und Hinweise von Blrger*innen sowie bei
Unstimmigkeiten im Rahmen von Mieter*in-
nenwechseln erhalt das Amt fir Wohnungs-
wesen Informationen Uber mogliche Bele-
gungs- und MietpreisverstoBle.

Bei einem festgestellten Versto3 gegen die
Bestimmungen des WFNG NRW werden
die Verfugungsberechtigten aufgefor-

dert, diesen zu beseitigen. Dies ist mit
einer nachtraglichen Benutzungs- und
Uberlassungsgenehmigung des Amtes

fur Wohnungswesen oder mit der Erstat-
tung zu viel erhobener Mieten an die
Mieter*innen moglich. Soweit der Verstof3
nicht nachtraglich beseitigt werden kann,
werden Geldleistungs- beziehungsweise
BuBgeldverfahren oder darlehensrechtliche
MaBnahmen gegen die Verfigungsberech-
tigten eingeleitet.

Geldleistungen werden als 6ffentlich-recht-
liche Abgaben anstelle eines individuellen
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zivilrechtlichen Schadensersatzes erho-
ben. Sie dienen als Ausgleich des Scha-
dens der 6ffentlichen Hand, der ihr durch
einen VerstoB gegen geltendes Forder-
recht entsteht. Der Schaden besteht in
dem Aufwand an 6ffentlichen Mitteln zur
Forderung einer neuen Sozialwohnung, die
anstelle der bestimmungswidrig verwen-
deten Wohnung den Wohnberechtigten
mit Wohnberechtigungsschein (WBS) zur
Verfligung gestellt werden muss. Die Leis-
tungen werden im Verhaltnis des Mittelein-
satzes zwischen Land und Stadt aufgeteilt.

BuBgelder sollen die Verfligungsberech-
tigten auch dazu anhalten, kinftig ihre
Verpflichtungen einzuhalten. Es bleibt
Aufgabe und Ziel des Amtes fur Wohnungs-
wesen, die festgestellten Belegungsver-
st6Be zeitnah zu ahnden.

Um festzustellen, ob der jeweilige Tatbe-
stand fur die Einleitung und Festsetzung
von Sanktionen in den Verdachtsfallen
erfullt war, mussten auch 2025 umfangrei-
che Recherchen durchgefuhrt werden. Von
den durch Ortsbesichtigungen und anderen
MaBnahmen zunachst festgestellten 532
(2024: 1.234) Verdachtsfallen wurde die
weit Uberwiegende Anzahl in verschiede-
nen Bearbeitungsstufen ausgeraumt, auch
mittels Datenbereinigung oder durch nach-
tragliche Feststellung der WBS-Berechti-
gung der jeweiligen Mieter*innen.

Im Berichtsjahr wurden acht Geldleistungs-
bescheide erlassen. Daraus resultierten
Forderungen in Héhe von etwa 26.000
(2024: 5.700) Euro. Von den vereinnahmten
Geldleistungen verblieb etwa ein Flunftel
bei der Stadt Koln, vier Flinftel waren an die
NRW.BANK abzuflhren.

Weitere gesetzliche Aufgaben, Kontrolle
und Sicherung der stadtischen Rechte

Neben der Bestands- und Besetzungs-
kontrolle werden zahlreiche andere Aufga-
ben aufgrund gesetzlicher Bestimmungen
ausgefuhrt. Hierunter fallen hauptsachlich
Antrage auf Freistellungen, bekanntwer-
dende Wohnungsleerstande und Zweck-
entfremdungen geférderter Wohnungen
sowie Antrage auf bauliche Anderungen.
Zudem werden durch die Bestandsverwal-
tung Bestatigungen uber den Endtermin
der Zweckbindung erteilt bei vorzeitiger
und planmaBiger Ruckzahlung der Forder-
mittel beziehungsweise beim Auslaufen
der vereinbarten Bindungsfrist. Weiterhin
werden Grundbuchangelegenheiten bear-
beitet, wie zum Beispiel die Erteilung von
Loschungsbewilligungen oder Abtretungen
und Neuvalutierungen von vorrangigen
Rechten. Zudem erfolgen Uberpriifungen
der zulassigen Kostenmieten. Ein wichtiger
Bestandteil der Aufgaben sind die Zustim-
mungen zu ModernisierungsmafBnahmen
im 6ffentlich geférderten Wohnungsbe-
stand.

SchlieBlich wird auch die Sicherung

und Uberwachung stéadtischer Rechte

im Zusammenhang mit den Darlehens-

und Zuschussvertragen im geférderten
Wohnungsbau beziehungsweise im Bereich
der in friheren Jahren vergebenen stadti-
schen Bedienstetendarlehen durchgefuhrt.

Freistellungen
Freistellungen von den Belegungsbindun-

gen konnen fur fast alle Arten geforderter
Wohnungen auf Antrag erteilt werden. Die
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Voraussetzungen fir die Erteilung einer
Freistellung ergeben sich aus dem WFNG
NRW sowie aus den Wohnraumnutzungs-
bestimmungen (WNB).

Uberwiegend handelte es sich um Frei-
stellungen von der Einhaltung der ange-
messenen WohnungsgréBe oder von
einer Personenkreisbindung. Nur wenige
Freistellungen wurden aufgrund der
wohnungswirtschaftlichen Verhaltnisse
oder aus der besonderen Interessenlage
des Verfugungsberechtigten oder der von
Wohnungssuchenden erteilt.

Eine Freistellung aufgrund der wohnungs-
wirtschaftlichen Verhaltnisse wird ausge-
sprochen, wenn es weder den Vermieter*in-
nen noch der Wohnungsberatungsstelle
des Amtes fir Wohnungswesen gelingt,
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berechtigte Mieter*innen zu finden. Griinde
hierfur konnen eine unbeliebte Wohn-

lage oder ein unglinstiger Zuschnitt der
Wohnung sein.

Freistellungen kdnnen auch aufgrund
berechtigter Interessen von Verfligungs-
berechtigten oder Dritten erteilt werden. In
diesen Fallen werden in der Regel Auflagen
zu Ausgleichszahlungen oder zur Schaffung
beziehungsweise fur den Erhalt sozial stabi-
ler Bewohnerstrukturen erteilt. Auch kann
ein offentliches Interesse eine Freistellung
rechtfertigen.

Gemessen an dem gesunkenen Gesamt-
bestand der geférderten Wohnungen in
Koln liegt die Anzahl der Wohnungen, flr
die 2025 eine Freistellung erteilt wurde, bei
rund 0,5 Prozent (2024: 0,6 Prozent).

______
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Modernisierter Wohnraum Koéln-Chorweiler
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Bearbeitungsanlasse fiir die Bestandsverwaltung 2024 2025
Wohnungen, fur die eine Freistellung erteilt wurde 241 175
Wohnungen, deren Zweckentfremdung genehmigt wurde 9 5
Wohnungen, deren Leerstand genehmigt wurde 4 0
Bestatigungen Endtermin der Zweckbindung 155 158
Bearbeitung baulicher Anderungen und Mietgenehmigungen 0 0
Mietuberprifungen 2 1
Bearbeitung von Eigentimer*innenwechseln 31 26
Grundbuchangelegenheiten wie etwa L6schungs-

bewilligungen, Abtretungen, Vorrangseinraumungen 94 100
Uberwachung des Feuerversicherungsschutzes 14 14
Informationen in Zwangsversteigerungsverfahren tber 217 098
eventuell bestehende Wohnungsbindung

Zustimmung zu Modernisierungen 2 4

Zustimmung zu nicht geférderten
Modernisierungen

Nicht mit neuen Mitteln geforderte Moder-
nisierungen von Bestandswohnungen
bedulrfen nach § 11 Absatz 7 der Zwei-

ten Berechnungsverordnung (Il. BV) der
Zustimmung des Amtes fur Wohnungswe-
sen, wenn die Vermieter*innen die Kosten
mietwirksam umlegen mochten. Beantragte
Modernisierungen beziehen sich meist auf
energiesparende MaBnahmen. Wichtigster
Aspekt bei der Prufung ist die Einsparung
von Heizkosten. Die Kosten flir eine Moder-
nisierung kénnen nur dann auf die Miete
umgelegt werden, wenn der MaBnahme
zugestimmt wurde.

Um die Miete auch nach einer Modernisie-
rung fur Haushalte mit geringem Einkom-
men bezahlbar zu halten, wurden fir die
Wohnobjekte nach Baujahr gestaffelte

Tragbarkeitsgrenzen festgesetzt. Wenn die
entsprechende Tragbarkeitsgrenze uber-
schritten ist, kbnnen Modernisierungen, die
keine Energieeinsparung zur Folge haben,
nicht auf die Miete umgelegt werden.

Umwandlung von Miet- in Eigentums-
wohnungen

Bevor eine Mietwohnung in eine Eigen-
tumswohnung umgewandelt werden kann,
muss seitens der Bauaufsichtsbehoérde eine
sogenannte Abgeschlossenheitsbescheini-
gung erteilt werden.

Voraussetzung hierflr ist, dass die Wohnung
in sich abgeschlossen ist und alle Einrich-
tungen vorhanden sind, um einen Haushalt
zu fuhren. Erst danach kann die eigentliche
Umwandlung in eine Eigentumswohnung
mittels notarieller Teilungserklarung
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erfolgen. Um das Ausmalf der beabsichtig-
ten Umwandlungen von Miet- und Eigen-
tumswohnungen in Kéln raumlich und
quantitativ zu erkennen, werden die nach
Wohnungseigentumsgesetz (WEQG) erfor-
derlichen Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen statistisch erfasst.

Abgeschlossenheitsbescheinigungen

Die wenigsten geférderten Wohnungen,
fur die eine Abgeschlossenheitsbescheini-
gung vorliegt, werden durch Abgabe einer
Teilungserklarung in Wohnungseigentum
umgewandelt und verkauft. Vielfach wird
eine eventuelle spatere Umwandlung nur
vorbereitet zur leichteren Eigentumsauf-
teilung im Erbfall oder mit Blick auf einen
absehbaren Endtermin der Wohnungsbin-

Abgeschlossenheitsbescheinigungen 2025

dung. Seit 2009 ist die jahrliche Anzahl der
Umwandlungen im geforderten Wohnungs-
bestand gemessen am Gesamtbestand
gleichbleibend gering. Eine wohnungswirt-
schaftliche Bedeutung ist diesem Vorgang
nicht beizumessen.

Die Umwandlung einer geforderten Miet-
wohnung sowie die VerauBBerung der
Wohnung haben die Verfugungsberechtig-
ten dem Amt fur Wohnungswesen unver-
zuglich anzuzeigen. Die von ihnen durch
Teilwirtschaftlichkeitsberechnung zu ermit-
telnden Einzelmieten bedurfen der Geneh-
migung der Bewilligungsbehdérde. Beim
ersten Verkauf nach Umwandlung einer
Miet- in eine Eigentumswohnung haben die
jeweiligen Mieter*innen grundsatzlich das
Vorkaufsrecht gemaB § 577 BGB.

gefordert freifinanziert gesamt
2024 2115 2117
2025 95 2707 2.802

Verzicht auf Zinserh6hung - NRW.BANK

Nach geltendem Landesrecht konnen die
Zinsen fur Darlehen im 6ffentlich gefor-
derten Mietwohnungsbau des alten ersten
Forderweges in engen gesetzlichen Gren-
zen jahrlich erhéht werden. Die Auswirkung
der Zinsanhebung auf die Kostenmiete ist
auf maximal 0,05 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache begrenzt.

Far die seit 2002 nach neuem Forderrecht
(Wohnraumférderungsgesetz (WoFG/

WFNG NRW) bewilligten Darlehen gelten
im Grunde die vertraglichen Vereinbarun-
gen sowie die Fordermiete mit den Miet-
steigerungen geman der Férderzusage.

Zuletzt im Juli 2025 hat die NRW.BANK
entschieden, weiterhin keine Zinsanhebung
bei Mietwohnungsdarlehen aus 6ffentlichen
Mitteln vorzunehmen. Diese Entscheidung
hat die Stadt Koln auf die in der Vergangen-
heit in geringem Umfang ausgegebenen
Bestandsdarlehen der Mietwohnraumfor-
derung wie in den Vorjahren ubertragen.
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Modernisierung mit Fordermitteln Koln-Holweide

Vorzeitige Riickzahlung von 6ffentlichen
Darlehen im Mietwohnungsbau

Wird das Darlehen fur eine Mietwohnung,
die bis zum Jahr 2003 gefordert wurde,
vorzeitig auBerplanmaBig zurlickgezahlt,

so verliert diese Wohnung nicht unmittel-
bar ihre Mietpreis- und Belegungsbindung,
sondern unterliegt der zehnjahrigen gesetz-
lichen Nachwirkungsfrist.

In dieser Nachwirkungsfrist befindet sich
die Wohnung bis zum Ende des regularen
Darlehensauslaufs - maximal jedoch zehn
Jahre. 2025 wurden insgesamt Forder-
mittel fir 368 Mietwohnungen vorzeitig
zuruckgezahlt. Die Anzahl der vorzeitigen
Mittelrickzahlungen ist gegentber 2024
(116 Wohneinheiten) gestiegen.

In diesem Bericht wird die Prognose zur
weiteren Entwicklung des wohnungs-

wirtschaftlich bedeutsamen Bestandes

an preisgunstigen geforderten Mietwoh-
nungen fortgesetzt. Ausgangswert ist der
Bestand an Mietwohnungen des 1. und 2.
Forderweges und des Fordertyps Aund B
der vereinbarten Férderung am 31. Dezem-
ber 2025 (37.647 [2024: 40.240] Wohnein-
heiten, davon 35.697 [2024: 37.818] Wohn-
einheiten des Fordertyps A/1. Forderweg).

Die Prognose beinhaltet die Annahme, dass
entsprechend der Forderzielzahl jahrlich
auch 1.000 neue Wohnungen bezugsfertig
werden, also den Bestand erhdhen.

In der Spalte Bindungswegfall sind die
Wohnungen erfasst, die nach heuti-

gem Stand sicher aus dem geférderten
Wohnungsbestand herausfallen und diesen
entsprechend mindern werden. Bei den
Wohnungen der vereinbarten Forderung
(Einkommensgruppe A und B) steht der
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Endtermin der Zweckbindung mit der
Forderung und dem Datum der Bezugsfer-
tigkeit aufgrund der festen Forderzeitraume
mit 15, 20 oder 25 Jahren fest. Bei den
nach altem Recht 6ffentlich geférderten
Wohnungen richtet sich der Endtermin der
Zweckbindung nach der moglichen vorzei-
tigen Riuckzahlung oder der planmaBigen
Tilgung der Darlehen. Die Prognosedaten

werden mit den Ist-Werten des Geschafts-
jahres abgeglichen und die Ergebnisse bei
der Folgeprognose bericksichtigt.

Die folgende Gegenuberstellung der kunf-
tig erwarteten Bezugsfertigkeiten mit den
schon bekannten Bindungswegfallen prog-
nostiziert die Entwicklung des Bestands
geforderter Mietwohnungen.

Bestand der geférderten Mietwohnungen in KéIn/Prognose

Wohneinheiten am Bestand Bindungswegfall neu bezugsfertig
31.12.2025 37.647 1.692 1.000
31.12.2026 36.955 2.039 1.000
31.12.2027 35.916 1.679 1.000
31.12.2028 35.237 1.043 1.000
31.12.2029 35.194 2.487 1.000
31.12.2030 33.707 3.876 1.000
31.12.2031 30.831 1.364 1.000
31.12.2032 30.467 576 1.000
31.12.2033 30.891 588 1.000
31.12.2034 31.303 634 1.000
31.12.2035 31.669 237 1.000

Mieten im geférderten Wohnungsbau und
Mietpreispriifungen

Im Gegensatz zum freifinanzierten
Wohnungsbau, in dem der Mietzins im
Rahmen der Mietpreisspannen des Kolner
Mietspiegels (KMSP) unter Beachtung
weiterer Regelungen (etwa Kappungs-
grenze) grundsatzlich frei vereinbart werden
kann, gilt im geférderten Wohnungsbau

fur die bis 2002 geférderten Wohnungen

weiterhin das sogenannte Kostenmieten-
prinzip. Vermietende durfen hier ledig-
lich die Miete verlangen, die sich aus den
Aufwendungen flur das Objekt ergibt.

Die in Kéln durchschnittlich erhobe-

nen preisgebundenen Mieten (bis 2002
Kostenmiete, ab 2003 Bewilligungsmiete)
im geférderten Wohnungsbau (1. und 2.
Forderweg beziehungsweise Einkommens-
gruppe A und B) sind weitaus glinstiger als
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die vergleichbaren Mittelwerte des KMSP
fur freifinanzierten Wohnraum. Verglichen
werden jeweils die Nettokaltmieten.

Der durchschnittliche Mittelwert der Mieten
aller Jahrgange in mittlerer Wohnlage
nach dem KMSP 2025 betragt 9,74 Euro je
Quadratmeter Wohnflache monatlich, der
aller preisgebundenen Mieten 6,50 Euro.
Die durchschnittlichen Mieten im 6ffent-
lich geférderten Wohnungsbau lagen im
Berichtsjahr also um 3,24 Euro je Quadrat-
meter Wohnflache monatlich unter denen
im freifinanzierten Wohnungsbestand
(siehe Schaubild).

Bei den neueren Objekten, die ab 2005
bezugsfertig wurden, war der Unterschied
mit 3,84 Euro beziehungsweise 5,03 Euro
fir Wohnungen, die ab 2018 bezugsfertig
wurden, noch grofBer.

Seit 2009 fuhrt die Bestandsverwaltung
eine Mieten-Datenbank, in die die Angaben
der Vermieter*innen zu den von ihnen erho-
benen Mieten einflieBen. Dies erfolgt tber-

wiegend aufgrund von Wohnungsfreimel-
dungen. Die zuvor angegebenen Miethohen
der durchschnittlichen preisgebundenen
Mieten basieren auf dieser Datenbank.

2025 wurden im Bereich der Kostenmieten
sechs Mietpreistuberprifungen durchge-
fahrt. Die Verfolgung von Mietpreisversto-
Ben in der Kostenmiete ist grundsatzlich
sehr zeit- und arbeitsaufwendig.

Verbot der Zweckentfremdung 6ffentlich
geforderter Wohnungen

Die Zweckentfremdung geforderter
Wohnungen unterliegt dem Genehmi-
gungsvorbehalt aus § 21 WFNG NRW. Eine
Genehmigung kann erteilt werden, wenn
ein Uberwiegendes o6ffentliches Interesse
oder ein Uberwiegendes berechtigtes Inte-
resse der Vermieter*innen an der Zweck-
entfremdung besteht. Sollen beispiels-
weise groe Wohnanlagen stabilisiert oder
modernisiert werden, wird den Verfligungs-
berechtigten die befristete Nutzung von

Geforderter Mietwohnungsbau Koln-Bickendorf
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Wohnraum zur Abwicklung der MaBBnah-
men gestattet. Wird eine nicht genehmigte
Zweckentfremdung festgestellt, kann diese
nach den Vorschriften des WFNG NRW
beanstandet und mit Sanktionen belegt
werden.

Im Berichtsjahr wurde fur funf geférderte
Wohnungen eine Zweckentfremdung

genehmigt. Frei finanzierter Wohnraum wird
durch die stadtische Wohnraumschutzsat-
zung in Verbindung mit dem Wohnraum-
starkungsgesetz (WohnStG NRW) vor unge-
nehmigter Zweckentfremdung geschutzt. In
dem Kapitel ,Wohnraum schutzen” werden
die zweckentfremdungsrechtlichen Ergeb-
nisse fur den frei finanzierten Wohnraum
abgebildet.

Kélner Wohnungsmieten im Vergleich

14 Euro

12 Euro

10 Euro

8 Euro

6 Euro

4 Euro

2 Euro

O Euro

Gruppe 1
bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig bezugsfertig

Gruppe 2

bis 1960

Gruppe 3

1961 -1975 1976 -1989 1990 -2004 2005 -2017

12,63

Gruppe 4 Gruppe 5 Gruppe 6

ab 2018

B Durchschnittliche Miete im geférderten Wohnungsbestand

[l Durchschnittlicher Mittelwert im freifinanzierten Wohnungsbestand

(Mietspiegel 2025/mittlere Wohnlage)
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Wohnberechtigungsscheine (WBS)

Wohnungssuchende erhalten in diesem
Aufgabenbereich des Amtes fir Wohnungs-
wesen Informationen zu der Beantragung

WBS - Gesetzliche Einkommensgrenzen

eines Wohnberechtigungsscheins (WBS)
und Informationen fir die Suche nach
geférderten Wohnungen.

Haushalte

Grenze 100 Prozent

Mégliches Einkommen

(in Euro) im Jahr (brutto) in Euro
Alleinstehende 23.540 38.011
Zwei Personen 28.350 51777
Alleinerziehende (1 Kind) 29.210 53.121
Drei Personen (1 Kind) 35.740 57.074
Vier Personen (2 Kinder) 43.130 68.621
Funf Personen (3 Kinder) 50.520 80.168

Mit dem WBS haben berechtigte Haus-
halte die Moglichkeit, 6ffentlich geférderte
Wohnungen anzumieten. Die Wohnungen
sind in der Miete besonders gunstig im
Vergleich zum o6rtlichen Mietniveau, also
dem Markt der frei finanzierten Wohnun-
gen. Siehe hierzu auch das Schaubild
.Kolner Wohnungsmieten im Vergleich”
auf der vorherigen Seite.

Ein WBS kann nur erteilt werden, wenn die
gesetzliche Einkommensgrenze eingehal-

ten wird. Bei der Ermittlung wird unterstellt,
dass nur eine Person im Haushalt Einklinfte
erzielt und Steuern, Kranken- und Renten-
versicherung entrichtet.

Fur Zwei-Personen-Haushalte, Ehepaare
oder Lebenspartnerschaften, schwerbehin-
derte und/oder pflegebediirftige Menschen
und bei Unterhaltsverpflichtungen gibt

es unter bestimmten Voraussetzungen
Abzugsbetrage, die auch héhere Einkom-
men zulassen.
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WBS - Voraussetzungen

WBS - Einkommensgruppe A

Unterschreitung/Einhaltung der Einkommensgrenze

WBS - Einkommensgruppe B

Uberschreitung der Einkommensgrenze zwischen

0,01 Prozent bis 40 Prozent

Bescheinigung des Il. Férderweges

Uberschreitung der Einkommensgrenze
zwischen 40,01 Prozent bis 60 Prozent

Tauschbescheinigung

zum Bewohnen einer geférderten Wohnung,
unabhingig vom Uberschreiten der
Einkommensgrenzen

Alle Bescheinigungen, mit Ausnahme der
Bescheinigung zur Zinssenkung, enthalten

WBS - Wohnungsgré3en

die rechtlich maximal zulassige Wohnungs- Haushalte Zimmer Quadratmeter
grofe Tur den'Jewelllgen Haushalt, angege- Eine Person 1 50
ben mit der Zimmer- und Quadratmeter-
zahl. Zwei Personen 2 65
Drei Personen 3 80
Fur jede welt?re Perso‘n er'hoht sich die Vier Personen 4 95
WohnungsgréBe um ein Zimmer und 15
Quadratmeter. Funf Personen 5 110
Sechs Personen 6 125
Beantragte Bescheinigungen - Anzahl
Art der Bescheinigung 2023 2024 2025
WBS - Gruppe A 16.173 15.206 16.168
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 206 248 234
Il. Forderweg / WBS - Gruppe B 450 552 408
Tauschbescheinigungen 6 3 6
Zinssenkungen 171 165 142
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Anzahl der ausgestellten Bescheinigungen

Art der Bescheinigung 2023 2024 2025
WBS - Gruppe A 8.884 10.307 11.672
Registrierungen auswartiger WBS aus NRW 206 248 234
Il. Férderweg / WBS - Gruppe B 357 533 400
Tauschbescheinigungen 6 3 6
Zinssenkungen 148 157 133

Wohnberechtigungsscheine (WBS) gelten
fir das Bundesland, in dem sie beantragt
wurden. Werden fur die Erstellung oder

fur den Kauf von selbstgenutztem Wohn-
eigentum offentliche Darlehen in Anspruch
genommen, stellt der WBS-Bereich in
Kooperation mit der NRW.BANK und der
stadtischen Kammerei fest, welche prozen-
tuale Unter- beziehungsweise Uberschrei-
tung der maBgeblichen Einkommensgrenze
vorliegt. Diese Bescheinigung zur Zinssen-
kung ist Voraussetzung zur Berechnung der
Verzinsung von Darlehen der NRW.BANK
oder der Khmmerei.

Die Hauptursache fur die Differenz
zwischen den beantragten und den ausge-
stellten Bescheinigungen sind - trotz Anfor-
derung - unvollstandige Antragsunterlagen.
Hinzu kommen Ablehnungen aufgrund des
Fehlens einer gultigen einjahrigen Aufent-
haltserlaubnis, die fir alle in dem konkreten
Haushalt aufgefuhrten Personen vorgelegt
werden muss.

Weiter kommt es zu Ablehnungen wegen
der Uberschreitung der maBgeblichen
Einkommensgrenzen, sodass keine der
moglichen Bescheinigungen A, B oder II.
Forderweg ausgestellt werden kann.

Dringlichkeitsvermerke

Es gibt folgende zwei Dringlichkeitsstufen
beim Wohnberechtigungsschein:

1. Allgemeiner WBS

2. Allgemeiner WBS mit dem Zusatz:
.Es besteht ein besonders dringender
Bedarf; die Kriterien nach § 17 WFNG
sind erfullt.”

Diesen Zusatz erhalten jene Haushalte,

die gemaB § 17 WFNG NRW in Verbindung
mit 7.3 Wohnraumnutzungsbestimmungen
(WNB) als vorrangig zu beriicksichtigen
sind.

Diese sind:

» Schwangere

» Haushalte mit Kindern (auch Alleinerzie-
hende)

» Junge Ehepaare (insbesondere ohne
eigene Wohnung)

» Altere Menschen

» Schwerbehinderte (mit einem Grad der
Behinderung ab 50)

» Wohnungslose

» Frauen, die vorubergehend in Frauen-
hausern Unterkunft gefunden haben
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» Sonstige hilfebedurftige Personen, wie werden sollen oder Wohnungssuchende,
psychisch Kranke und Behinderte, die die in unzumutbaren Unterkunftsverhalt-
aus stationaren Einrichtungen entlassen nissen leben.

Erteilte Bescheinigungen mit dem Zusatz der besonderen Dringlichkeit

2023 2024 2025
6.352 1.255 8.008

Erteilte Bezugsgenehmigungen bei konkreten Wohnungsangeboten

2023 2024 2025
2.532 3.052 2.035

Erteilte WBS nach HaushaltsgréBe

Haushalte 2023 2024 2025
Eine Person 4.664 5.599 6.537
Zwei Personen 1.914 2.164 2.333
Drei Personen 1128 1.293 1.340
Vier Personen 874 1.033 1.079
Fanf Personen 453 531 496
Sechs Personen und mehr 208 220 287
Summe: 9.241 10.840 12.072

43



Bezahlbares Wohnen ermaoglichen

Erteilte WBS nach Personengruppen

Haushalte 2023 2024 2025
Schwerbehinderte mit einem Grad der

Behinderung von 50 bis 70 884 965 1.194
Schwerbehinderte mit einem Grad der

Behinderung von 80 bis 100 819 935 1034
Personen Uber 60 Jahre 2.044 2.399 2.912
Junge Familien 378 438 459
Studierende / Auszubildende 261 313 403
Mlnderverdlenende ab 20 Prozent unter der 8.002 9268 10718
Einkommensgrenze

Normalverc?llenende bis 19,99 Prozent +/- 0 882 1039 954
unter der Einkommensgrenze

Empfanger*innen von Transferleistungen 4.800 5.563 6.235
Deutsche Staatsangehorigkeit 5775 7.011 7640
Auslandische Staatsangehorigkeit 3.466 3.829 4432
Gefllchtete 876 740 825

II
e |I[!H[l”| |';r|

Geforderter Mietwohnungsbau Koln-Stammheim
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Wohnungsberatung

Auf der Grundlage des WFNG NRW ist

die Kommune angehalten, Wohnungssu-
chende, soweit sie der Hilfe bedurfen, bei
der Beschaffung einer ihren wirtschaft-
lichen Verhaltnissen entsprechenden
Wohnung zu unterstitzen. Ein Rechtsan-
spruch auf Beschaffung einer Wohnung
besteht gleichzeitig nicht. Die erganzenden
Wohnraumnutzungsbestimmungen stellen
klar, dass es sich nicht um eine Maklertatig-
keit, sondern um eine Anleitung zur Eigen-
initiative bei der Beschaffung geeigneten
Wohnraums handelt.

Gerade in Anbetracht der angespann-

ten Situation auf dem Wohnungsmarkt
bietet das Amt fir Wohnungswesen eine
gesonderte Beratung flir Menschen an, die
aufgrund einer schweren Erkrankung, einer
Behinderung oder aufgrund fortgeschritte-
nen Alters Probleme bei der Wohnungssu-
che haben.

In der Wohnungsberatung werden alle
Neu- und Weitervermietungen im 6ffentlich
geforderten Wohnungsbestand gepruft
und die Bezugs- und Uberlassungsgeneh-
migungen erteilt. Vermieter*innen werden
in Fragen der Erstbelegung von Neubauten
und auch sonst bei der Suche nach geeig-
neten Mieter*innen auf Wunsch beraten
und unterstitzt.

Vermittlung rollstuhlgerechter Wohnungen

Insbesondere ratsuchende Menschen mit
Behinderung, die besonderen Wohnraum-
bedarf haben und oftmals auf einen Roll-

stuhl oder Rollator angewiesen sind, erhal-

ten bei der Wohnungsberatung Auskunft
und auch praktische Hilfestellung bei der
Antragstellung. Die Beantragung eines
WBS kann direkt vor Ort erfolgen.

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

Eine enge Kooperationspartnerin des
Amtes fur Wohnungswesen ist die
Beratungsstelle fur Wohnungswechsel -
~wohn mobil” bei der ,PariSozial gGmbH
KoIn", durch deren Leistungen das Angebot
der Stadt Koln erganzt wird. Zugunsten
dringend zu versorgender Wohnungs-
suchender besteht eine gute Vernetzung.
Diese Beratungsstelle bietet unter ande-
rem Unterstltzung bei der Wohnungssu-
che, beim Umzugsmanagement sowie bei
Behoérdengangen an und stellt Verknup-
fungen zu dem weiteren Leistungsangebot
von ,wohn mobil*, der ,Beratungsstelle fur
Wohnraumanpassungen”, her.

Nicht nur die rollstuhlgerechte Wohnung
selbst, sondern auch deren Lage und der
Stadtteil sind fur viele Ratsuchende wichtig.
Die barrierefreie Anbindung an den &ffent-
lichen Nahverkehr und die Infrastruktur

vor Ort sind fur sie von groBer Bedeutung.
Viele der Wohnungssuchenden bevorzugen
daher im Zweifel einen Verbleib in ihrem
bisherigen Wohnumfeld mit dem ihnen
vertrauten Dienstleistungsnetz. Auch famili-
are oder nachbarschaftliche Hilfestellungen
sind vielfach an das bisherige Wohnviertel
gebunden.
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Diese Anforderungen stellen fur die Hilfe
bei der Wohnungssuche gro3e Heraus-
forderungen dar, die trotz Kreativitat und
intensivem Einsatz leider nicht immer mit
einem passenden Wohnungsangebot abge-
schlossen werden konnen.

Ausblick

Neben der bereits bestehenden Maglich-
keit, den WBS online zu beantragen, sollen
weitere Verbesserungen des Service flr
Blrger*innen mit der Einfihrung digita-

ler Dienstleistungen erreicht werden, so
beispielsweise auch mit der Einfihrung der
elektronischen Verwaltungsakte im WBS-
Bereich.

Die bestehende und noch bis zum 31.
Dezember 2026 gultige Belegungsverein-
barung regelt, dass allein Vermietende die
Auswahl der Mieter*innen fur 6ffentlich
geférderte Wohnungen treffen. Dabei gibt
es viele Personen, die trotz Wohnberech-
tigungsscheins und eines besonders drin-
genden Bedarfs keine Wohnung finden. Um
diese Menschen bedarfsgerecht zu versor-
gen, hat die Stadt KéIn in 2026 mit der
koln ag eine neue Belegungsvereinbarung
abgeschlossen.

Ab dem 1. Januar 2027 wird die Stadt KéIn
far 20 Prozent aller neu zu beziehenden
oder freiwerdenden geforderten Wohnun-
gen der Arbeitsgemeinschaft Kolner
Wohnungsunternehmen e. V. (kdIn ag)
bezugsberechtigte Personen benennen.
Die stadtischen Vorschlage, aus denen die
Wohnungsunternehmen der kdln ag zur
Vermietung auswahlen kdnnen, werden
sich nach sozialer Dringlichkeit richten und

damit gezielt Haushalte unterstitzen, die
sich auf dem angespannten Wohnungs-
markt in Koln nicht selbstandig mit Wohn-
raum versorgen konnen. Nach dem Wohn-
raumforderungsgesetz NRW werden insbe-
sondere Familien und andere Haushalte
mit Kindern, Alleinerziehende, Schwangere,
altere Menschen und Menschen mit Behin-
derung sowie besondere Bedarfsgruppen -
wie beispielsweise Studierende und Auszu-
bildende und besonders schutzbedurftige
vulnerable Personengruppen - vorrangig
unterstutzt.

Die neue Belegungsvereinbarung hat eine
Laufzeit von finf Jahren. Aus verwaltungs-
praktischen und rechtlichen Grinden kann
keine neue Belegungsvereinbarung mit
den im Koélner Haus- und Grundbesitzer-
verein von 1888 e.V. organisierten privaten
Vermieter*innen abgeschlossen werden.

Fur Wohnungen, die vor dem 1. Januar
2002 gefordert wurden, ergeben sich keine
Anderungen und diese Vermieter*innen
konnen eigenstandig an Wohnungssu-
chende mit Wohnberechtigungsschein
vermieten.

Fir Wohnungen, die ab dem 1. Januar 2002
gefordert wurden, besteht ein Besetzungs-
recht der Stadt, mit dem die Vermietung an
einen bestimmten Haushalt verpflichtend
vorgegeben werden kann. Im Interesse einer
sozialen und stabilen Belegung wird die
Stadt KéIn - angelehnt an die Regelungen
der neuen Vereinbarung mit der kéln ag -
kunftig ebenfalls finf Haushaltsvorschlage
machen. Hieraus kdnnen die Vermieter*in-
nen einen Haushalt auswahlen, mit dem

der Mietvertrag geschlossen wird. Uber

die Anderungen werden die betroffenen
Vermieter*innen im Herbst 2026 informiert.
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Besondere Wohnraumbedarfe

2023 2024 2025
Wohnungssuchende Haushalte fur
rollstuhlgerechten Wohnraum 187 192 256
Anzahl der Umzuge in rollstuhlgerechten 43 47 55

Wohnraum

Wohngeld

Wohngeld ist in Deutschland eine gesetzli-
che Sozialleistung. Grundlage hierfir ist das
Wohngeldgesetz (WoGGQG) fur Blrger*innen,
die aufgrund eines geringeren Einkommens
einen Zuschuss zu ihrer Wohnungsmiete
(Mietzuschuss) oder zu den Kosten ihres
selbst genutzten Wohneigentums (Lasten-
zuschuss) erhalten.

Wohngeld wird auf Antrag durch die
Stadte/Gemeinden gewahrt und jeweils
zur Halfte durch den Bund und die Lander
finanziert.

Aktuelle Situation im Bereich Wohngeld

Auch im Geschaftsjahr 2025 konnten die
durch die Wohngeldnovelle im Jahr 2023
entstandenen Riuckstande noch nicht
vollstandig aufgeholt werden. Gerade die
Einarbeitung der neuen und fachfremden
Mitarbeiter*innen in die komplexe Rechts-
materie und Personalfluktuation spielten
hierbei eine Rolle.

Es ist durch den engagierten Einsatz der
Mitarbeiter*innen jedoch gelungen, die
durchschnittliche Bearbeitungszeit der
Wohngeldantrage von 5,11 Monaten (Stand:
Dezember 2024) auf 3,7 Monate (Stand:
Dezember 2025) zu reduzieren.

2025 wurden insgesamt 60.522 Bescheide
erlassen (2024: 47.063).

Zum 1. Januar 2025 fand die turnusmaBige
Anpassung des Wohngeldes statt. Insge-
samt wurde im Berichtsjahr 2025 Wohngeld
in Hohe von 91,14 (2024: 87,36) Millionen
Euro an Kélner Haushalte ausgezahlt, siehe
auch Schaubild ,Wohngeldzahlungen KoIn®.
Durchschnittlich hat 2025 jeder Wohngeld-
haushalt monatlich Wohngeld in Héhe von
etwa 382 Euro (2024: 368 Euro) erhalten.
Im Dezember 2025 erhielten 16.860 (2024:
15.755) Kolner Haushalte Wohngeld. Befris-
tet bis zum 31. Dezember 2026 wurden
2023 rund 128 Stellen fur verschiedene
Aufgabenbereiche geschaffen. Zum 31.
Dezember 2025 lag die Besetzungsquote
dieser Stellen bei 77,86 Prozent.
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Ausblick

Das Onlinezugangsgesetz (OZG) verpflich-
tet Bund und Lander, seine Verwaltungs-
dienstleistungen auch Uber digitale Portale
anzubieten. Die Wohngeldstelle KéIn nutzt
seit Februar 2026 - nachdem die Beantra-
gung online auch zuvor bereits moglich war
- den neuen Onlineantrag des Landes.

Burger*innen kdnnen dann mithilfe von

Benutzerkonten personliche Daten zur
Wiederverwendung abspeichern. Die

Anzahl der Kélner Wohngeld-Haushalte

Neuprogrammierung schafft eine hdhere
digitale Verarbeitungsmaoglichkeit, indem
Angaben der Antragsteller*innen automa-
tisiert in das Fachverfahren lbernommen
werden und erforderliche Unterlagen uber
das Portal einfach und direkt hochgeladen
werden kdnnen.

Damit wird insgesamt eine schnellere und
sichere Ubermittlung eines Wohngeldan-
trages erreicht und die Wohngeldstelle Kdln
moderner, noch digitaler und birgerfreund-
licher werden.

Monat 2023 2024 2025
Januar 16.118 11.232 13.731
Februar 7.604 12.098 14.694
Marz 15.333 12.657 14.828
April 8.579 13.025 15.408
Mai 9.301 13.551 15.614
Juni 9.953 14.062 16.061
Juli 10.519 13.978 15.991
August 10.715 14.225 16.151
September 11.240 14.391 16.081
Oktober 11.326 14.578 16.066
November 11.801 15.166 16.413
Dezember 12477 15.755 16.860

Weitere Informationen zum
Thema Wohngeld
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Team Wohngeld

Wir stehen stellvertretend fur alle
Kolleg*innen in der Wohngeldstelle Koln.
Wohngeld entlastet Menschen mit gerin-
gerem Einkommen spurbar bei den hohen
Mietkosten.

Uber 16.000 Haushalte werden mit
diesem Zuschuss unterstuitzt.

Wir tragen gerne dazu bei, vielen Kdlne-
rinnen und Kolner dabei zu helfen, ohne
weitere Sozialleistungen auszukommen.

Wohngeldzahlungen Kéln 2018 - 2025

in Millionen Euro
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Durchschnittlich hat 2022 jeder Wohngeldhaushalt monatlich ein Wohngeld von rund 257 Euro erhalten.
Nach der Novelle 2023 waren es monatlich 331 Euro und im Berichtsjahr 2025 382 Euro.
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Soziales und Innovatives Wohnen

Das Thema ,soziale, innovative und neue
Wohnformen" gewinnt weiterhin an Bedeu-
tung. Im Zusammenhang mit dem gravie-
renden Strukturwandel in unserer Gesell-
schaft und abseits von klassischen Fami-
lienstrukturen entstehen neue Wohn- und
Lebensgemeinschaften. Um diesen Bedurf-
nissen Rechnung zu tragen, muss sich der
Wohnungsbau anpassen. Neue Wohnmo-
delle sollen eine optimale Mischung aus
kommunikativen Strukturen, umweltfreund-
lichem Bauen und hoher Lebensqualitat
ermoglichen.

Zu diesen Wohnformen gehoéren neben
dem Mehrgenerationenwohnen beispiels-
weise auch Inklusiv- und Integrativwohnen,
Wohnprojekte flur spezielle Zielgruppen
wie Rollstuhlfahrer*innen, Senior*innen,
LSBTIQ+, Alleinerziehende und Pflege-
wohngruppen fur Demenzerkrankte oder
betreute Wohngruppen fur Menschen mit
Behinderung.

Inklusiv-Wohnen bedeutet, dass Menschen
mit Behinderung weitestgehend am alltagli-
chen Leben teilhaben kénnen, zum Beispiel
in Form einer gemeinsamen Wohngemein-
schaft fur behinderte und nichtbehinderte
Menschen. Integratives Wohnen umfasst
die Integration von zum Beispiel Gefllchte-
ten oder anderen kulturellen Gruppen in die
Gemeinschaft.

Die Informationsstelle im Amt far
Wohnungswesen wurde Anfang 2020
eingerichtet und ist mit zwei Kolleginnen

besetzt. Sie ist Anlaufstelle fr interessierte
Blrger*innen, Baugemeinschaften, Projekt-
interessierte und Grundstlckseigentu-
mer*innen zum Thema inklusives und integ-
ratives Wohnen sowie Wohnen im Alter.

Wohnen fiir Hilfe - Wohnpartnerschaften
in KoIn

Das Projekt Wohnen fur Hilfe - Wohn-
partnerschaften in Koln wurde 2005 unter
Beteiligung der Kélner Seniorenvertretung
initiiert. Es handelt sich um ein Gemein-
schaftsprojekt mit der Universitat zu Koln.
2009 hat die Stadt KoIn eine Teil-Finan-
zierung des bis dahin aus Landesmitteln
geforderten Projektes iUbernommen.

Der Grundgedanke von Wohnen fur Hilfe
ist die Vermittlung von wohnungssuchen-
den Studierenden in eine Wohnpartner-
schaft mit Kélner Burger*innen, die in einer
groBBen Wohnung oder in einem groBBen
Haus wohnen und Unterstltzung im Alltag
wunschen. Anstelle von Mietzahlungen
unterstitzen die Studierenden ihre Wohn-
partner*innen im Alltag, zum Beispiel
durch Einkaufe, Hilfe im Haushalt, bei der
Kinderbetreuung oder bei der Gartenarbeit.
Ebenso leisten sie ihnen Gesellschaft. Als
Faustregel gilt, dass die Studierenden etwa
so viel Hilfe in Stunden im Monat leisten,
wie sie Quadratmeter bewohnen. Pfle-
geleistungen sind als Ausgleich flr das
Wohnen ohne Miete ausgeschlossen.
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Der Kélner Wohnungsmarkt stellt auch
Studierende, die ihr Studium in KdIn
aufnehmen, vor Herausforderungen bei der
Wohnungssuche. Hier leistet das Projekt
einen Beitrag zur Versorgung dieser Ziel-
gruppe mit Wohnraum.

Nicht nur Senior*innen, sondern auch
Alleinerziehende sowie Familien und
Menschen mit Behinderung kénnen Studie-
renden Wohnraum im Rahmen einer Wohn-
partnerschaft anbieten. Die Gruppe der
Senior*innen ist mit rund zwei Drittel am
starksten vertreten, das Interesse von Fami-
lien ist jedoch stark gestiegen. Die Sorge
alterer Menschen vor dem Verlust ihrer
Selbstandigkeit und Eigenverantwortlich-

'

keit ist ein Grund fur ihre Aufgeschlossen-
heit fir diese alternative Wohnform.

Auch die gute Kooperation mit der Senio-
renvertretung der Stadt Kéln und den
Senior*innennetzwerken tragt dazu bei,
dass mehr als die Halfte der Wohnrauman-
bieter*innen Senior*innen sind.

Insgesamt wurden 131 Studierende im Jahr
2025 (2024: 142) in die Kontaktdatenbank
aufgenommen und 89 (2024: 90) interes-
sierte Wohnraumanbieter*innen registriert.
Die Koordinatorinnen des Projektes haben
mit 111 (2024: 134) Vermittlungsversuchen
erreicht, dass 68 (2024: 63) Wohnpartner-
schaften zustande gekommen sind.

©

Wohnen fir Hilfe - Gemeinschaft leben
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Wohnen fiir Hilfe gibt es in (iber 34
deutschen Stadten und Landkreisen

Wohnen fur Hilfe - Wohnpartnerschaften

in KoIn - ist deutschlandweit die einzige
Kooperation zwischen einer Stadt und einer
Universitat in diesem Segment und wird mit
groBem Interesse beobachtet. Das Kolner

Projekt hat hier weiterhin eine Vorreiterrolle.

Anders als in anderen deutschen Stadten
findet die individuelle Kontaktvermittlung
und Begleitung der Wohnpartnerschaften
durch erfahrene Diplom-Heilpadagoginnen
statt, ein wichtiger Grund fur den Erfolg des
Projektes.

Seit der Grundung wurden in KéIn bereits
1.067 Wohnpartnerschaften geschlossen.
Da Wohnen fur Hilfe ein wichtiger Bestand-
teil bei der Wohnraumversorgung von
Studierenden ist, fordert die Stadt Koln das
Projekt mit einer Zuwendung fur Personal-
und Sachkosten.

Das Konzept Wohnen fur Hilfe wird von den
Projektleiterinnen regelmafBig mit Vortra-
gen und ihrer Teilnahme an Informations-
veranstaltungen beworben. Zudem gibt

es zweimal jahrlich vor Semesterstart eine
Plakat-Aktion in KolIn, die auf das Projekt
Wohnen fur Hilfe aufmerksam macht.

Zur Internetseite von
\Wohnen fur Hilfe - Koln"

Beratungsstelle fiir Wohnungswechsel bei
wohn mobil (PariSozial gGmbH Kéln)

Aufgabe der Beratungsstelle fur
Wohnungswechsel bei wohn mobil ist es,
Kolner Burger*innen ab dem 60. Lebens-

jahr und/oder mit einer kérperlichen
Beeintrachtigung dabei zu unterstutzen,
eine ihren Bedurfnissen entsprechende
Wohnung zu finden, sofern das Alter und/
oder eine korperliche Einschrankung den
Verbleib in der aktuellen Wohnung nicht
zulasst. Familien mit mehreren Kindern,
von denen mindestens eines korperlich
beeintrachtigt ist, erhalten bei wohn mobil
ebenfalls Unterstitzung bei der Wohnungs-
suche. Oft benétigen diese Ratsuchenden
eine zeitintensive Betreuung und Beglei-
tung.

Die Unterstltzung erfolgt durch umfang-
reiche Informationen und personliche
Beratung zum Thema Wohnungssuche und
Umzug in eine barrierefreie oder behinder-
tenfreundliche Wohnung. Das umfassende
Unterstitzungsmanagement beinhal-

tet neben diverser Antragstellungen zur
Finanzierung eines Umzugs auch, wenn
gewulnscht und nétig, die Begleitung zu
den Wohnungsbesichtigungen und zu den
Behorden.

Die Beratung durch wohn mobil ist fur alle
Kolner Burger*innen kostenfrei und unab-
hangig. In Kooperation mit der Wohnungs-
wirtschaft und dem Amt fur Wohnungs-
wesen der Stadt Koln, welches die Arbeit
mit einer Zuwendung zur Finanzierung

von drei Berater*innen-Stellen unterstutzt,
gelang es im Jahr 2025 insgesamt 51
Ratsuchenden (2024: 60) zu neuem Wohn-
raum zu verhelfen und/oder den Umzug

zu organisieren. Daruber hinaus wurden

im Jahr 2025 (ber 576 (2024: rund 600)
Erst- und Umzugsberatungen gefihrt und
in der Folge 375 Falle bearbeitet. Die Zahl
der Anfragen durch Ratsuchende ist im
Vergleich zu den Vorjahren stabil geblieben.
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Neben der Hauptzielgruppe, den tber
Sechzigjahrigen, fragen weiterhin
vermehrt Familien mit mehreren Kindern,
in Wohnungsnot geratene Personen und
Menschen mit Sprachbarrieren an.

Mit Vortragen und Informationsstanden
wird auf zahlreichen Veranstaltungen zu
den Maoglichkeiten der Wohnraumanpas-
sung bei korperlicher und/oder geistiger
Beeintrachtigung informiert. Zielgruppen
sind neben interessierten Burger*innen
und Senior*innengruppen auch pflegende
Angehorige, sowie Mitarbeiter*innen
verschiedenster Einrichtungen im Bereich
der sozialen Arbeit und aus dem medizini-
schen und pflegerischen Bereich, aber auch
Vermieter*innen und Vertreter*innen der
Wohnungswirtschaft.

Zur Internetseite von ,wohn
mobil”

Neues Wohnen im Alter e.V.(NWiA e.V.)
Arbeitsgemeinschaft zur Férderung
selbstiandiger Wohn- und Hausge-
meinschaften

Die Arbeitsgemeinschaft zur Férderung
selbstandiger Wohn- und Hausgemein-
schaften mit Alteren hat es sich zur
Aufgabe gemacht, im Rahmen der Alters-
fursorge die Bildung von Wohn- und Haus-
gemeinschaften von alteren und jungeren
Menschen zu férdern und diese zu beglei-
ten. Organisiert ist diese Arbeitsgemein-
schaft im Verein ,Neues Wohnen im Alter
e.V." mit Sitz in Kéln.

Im Jahr 2025 wurden rund 120 (2024:
rund 110) Menschen individuell, personlich,

telefonisch, per E-Mail oder auch per Video-
Konferenz beraten und begleitet.

Der Verein engagiert sich gemeinsam mit
uber 20 weiteren erstunterzeichnenden
Organisationen in dem im Januar 2020
gegrundeten Mehr-als-Wohnen-Bund-
nis. Dieses will dazu beitragen, den Kolner
Immobilienmarkt wieder starker am
Gemeinwohl der Stadtgesellschaft auszu-
richten.

Die Anzahl der Einzelpersonen ab Mitte

50, die Uber Alternativen zu ihrer aktuellen
Wohnform nachdenken, nimmt in der Bera-
tung stetig zu.

Aufgrund der Auflésung des Vereins NWiIiA
e.V.zum 31. Dezember 2025 kann die Bera-
tungsstelle ab 2026 leider nicht weiterge-
fuhrt werden.

WohnPortal Kéln-Bonn

Ein zusatzliches Projekt des Vereins NWiIA
e.V. ist das WohnPortal KéIn-Bonn, welches
auch fur die Stadt KoIn relevant ist. Das
WohnPortal KéIn-Bonn wird zuklnftig von
der MitStadtZentrale UG weitergefuhrt.

Im WohnPortal KoIn-Bonn besteht die
Moglichkeit, sich als Projektgruppe oder
Einzelperson einzutragen und auch beste-
hende oder kiinftige Wohnprojekte zu
finden. So ist es moglich, Gleichgesinnte zu
finden und sich zu informieren. Weiterhin
werden dort Neuigkeiten aus der Arbeit der
Kommunen bekanntgegeben, aber auch
Informationen tUber Férderprogramme und
Termine sind dort abrufbar. Der Bereich
Soziales und Innovatives Wohnen des
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Amtes fur Wohnungswesen wurde von
Anfang an in diesem Projekt involviert und
ist an der Entwicklung dieses Portals bera-
tend beteiligt. Es sind auch die Stadte Bonn
und Brahl mit an dem Projekt beteiligt.

Zur Internetseite von
WohnPortals Kéln-Bonn

Mehrgenerationenwohnen

Die Stadt KoIn hat in der Vergangenheit ein
Foérdermodell fir Mehrgenerationen-Wohn-
projekte entwickelt und umgesetzt. Damit
wurde ein Fokus auf die Ausweitung inno-
vativer Wohnformen gesetzt. Dies folgte
dem Ziel, den sich durch demografischen
Wandel verandernden Anforderungen an
das Wohnen auch strukturell zu begegnen.
Gleichzeitig sollte das Modell als Anreiz fur
Wohnungsbaugesellschaften und private
Investor*innen dienen, in KoéIn weitere
geforderte oder freifinanzierte generatio-
nenverbindende oder gemeinschaftliche
Wohnmodelle zu schaffen.

Das ehemals zur Verfugung gestellte
Budget von 850.000 Euro wurde fur funf
Pilotprojekte eingesetzt. Die Mehrgenera-
tionen-Wohnprojekte befinden sich in den
Kolner Stadtteilen Niehl, Nippes, Ehrenfeld,
Poll und H6henberg. Investorin war die
GAG Immobilien AG (GAG), die in enger
Zusammenarbeit mit den Projektgrup-

pen die Wohnprojekte realisiert hat. Die
entsprechenden Projekte sind auf der Inter-
netseite der Stadt Koln zu finden:

Zur Internetseite von Soziales
und Innovatives Wohnen

Nach dem Start mit ,Ledo” im Jahr 2009,
einem inklusiven Mehrgenerationen-Wohn-
projekt, hat die GAG inzwischen viele
weitere gemeinschaftliche Wohnprojekte
mit unterschiedlichen Vereinen erfolgreich
umgesetzt. Informationen tber alle Projekte
finden sich auf der Internetseite der GAG:

Zur Internetseite der GAG
Immobilien AG Mehrgenera-
tionenhauser/weitere Wohn-
formen

Die Beratungsstelle Soziales und Innovati-
ves Wohnen wirkt darauf hin, dass weitere
Wohnungsgesellschaften und private
Investor*innen den Mehrwert dieser Wohn-
form erkennen und entsprechende Projekte
in Zukunft entwickeln werden.

Ambulantes Wohnen fiir verschiedene
Zielgruppen

Eine sich wachsender Beliebtheit erfreu-
ende Alternative zu den herkdmmlichen
Pflegeeinrichtungen ist die ambulante
Wohngemeinschaft. Diese gemeinschaft-
liche Wohnform bietet ein Zusammenleben
in kleinerem Rahmen mit maximal zehn
Wohneinheiten innerhalb einer groBen
Wohnung mit integrierten Gemeinschafts-
flachen.

Wo es das Krankheitsbild erforderlich
macht, ist eine 24-Stunden-Betreuung
gewahrleistet. So bleibt trotz kérperlicher
und psychischer Einschrankungen dem*der
Einzelnen ein hohes Maf3 an Lebensqualitat
und Individualitat erhalten.
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Ambulant betreute Wohngemeinschaften
fiir Menschen mit Demenz

Die Betreuung ist speziell auf die Bedurf-
nisse der zu betreuenden Menschen zuge-
schnitten. Da sie aktiv in die Gestaltung
ihres Alltags einbezogen werden, kdnnen
sie ihre personlichen Ressourcen und
Fahigkeiten stabilisieren und langer erhal-
ten. In jeder Wohngemeinschaft leben bis
maximal acht Bewohner*innen und verfu-
gen jeweils Uber ein eigenes Zimmer, das
sie fur sich individuell einrichten kdnnen.
Die Garten der Wohngemeinschaften
werden als Sinnesgarten angelegt und
gefordert.

Solche Wohngruppen gibt es unter ande-
rem in den Kolner Stadtteilen Vingst,
Bickendorf, Ostheim, Buchheim, Stamm-
heim, Ehrenfeld, Dunnwald, Bayenthal, Kalk
und Humboldt-Gremberg.

Ambulante Wohngruppen fiir Menschen
mit psychischer und/oder geistiger Behin-
derung

Eine weitere Form ambulanter Wohn-
gruppen gibt es fur Menschen mit Behin-
derung. Die Wohngruppengrof3e variiert
zwischen vier und acht Personen. Das
Raumprogramm ist vergleichbar mit dem
der Demenzwohngruppen. In der Regel
wird auch hier eine 24-Stunden-Betreuung
vorgesehen. Tagstber gehen die Bewoh-
ner*innen vielfach in eine Werkstatt fur
Menschen mit Behinderung. Die Bewoh-
ner*innen werden taglich durch einen
Trager betreut. Diese Wohngruppen gibt
es unter anderem in den Kolner Stadtteilen
Niehl, Vingst, Merheim, Dunnwald,

Dellbrick und Ostheim. Weitere Projekte
sind in Planung.

10. KéIlner Wohnprojektetag fiir gemein-
schaftliches Bauen und Wohnen

Zum funften Mal hat das Amt fur
Wohnungswesen mit einem Infostand an
der Tagesmesse teilgenommen. Kollegin-
nen des Bereichs Soziales und Innovati-
ves Wohnen sowie eine Mitarbeiterin des
Projekts ,Wohnen fur Hilfe" waren vor Ort
vertreten und informierten Interessierte
gemeinsam zum Thema Wohnen im Alter,
Wohnpartnerschaften (Wohnen fir Hilfe),
WohnPortal Kéln Bonn und uber weitere
Moglichkeiten zu gemeinschaftlichen
Wohnprojekten fur vulnerable Gruppen.

Das Netzwerk fur gemeinschaftliches
Bauen und Wohnen und die MitStadtZen-
trale hatten am Samstag, den 22. Marz
2025, von 11 bis 17 Uhr zum 10. Wohn-
projektetag in das Forum der Volkshoch-
schule im Rautenstrauch-Joest-Museum
eingeladen. Erweitert wurde der Wohnpro-
jektetag mit der Moglichkeit, am darauf-
folgenden Sonntag Wohnprojekte und
Projektinitiativen im Rahmen des Tags der
offenen Wohnprojekte zu besuchen. Auf
dem Marktplatz im Forum haben sich mehr
als 20 Projekte aus Koln und Umgebung
vorgestellt. Projekte, die zum Teil schon seit
Jahren existieren sowie Projektinitiativen,
die in der Planung sind und noch Mitglieder
suchen sowie themenbezogene Dienstleis-
ter*innen waren vertreten. Ubergeordnetes
Thema an diesem Wohnprojektetag war
.Solidarisch planen und bauen - Gemein-
schaftliche Wohnprojekte flr eine bessere
Nachbarschaft".
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Gemeinschaftliches Bauen und Wohnen
bietet das Potenzial, durch Engagement
und verantwortungsbewusstes Handeln
aktiv zu gestalten, wie wir in Zukunft leben
wollen und dabei Gewohnheiten und
Grenzen zu Uberwinden. Gemeinschaft-
liche, geteilte Raume, Bauen mit nach-
wachsenden Rohstoffen, soziale Mischung,
demokratische Organisationsformen und
anspruchsvolle Architektur sind Eigen-
schaften zahlreicher realisierter Wohn-
projekte, die auf diese Weise einen wert-
vollen Beitrag zur Stadtentwicklung leisten
kénnen.

Stadtische Wohnungsbaugrundstiicke
werden in Kéln grundsatzlich im Erbbau-
recht im Rahmen einer Konzeptvergabe
vergeben. Dadurch ist es maglich, Vorga-
ben zu entwickeln, die eine soziale und
nachhaltige Stadtentwicklung durch
gemeinschaftliche Wohnformen und die
Integration von Projekten flir vulnerable
Gruppen moglich machen. Mit den stadte-
baulichen GroBprojekten im Deutzer Hafen,
der Parkstadt Std und Kreuzfeld werden
Flachen entwickelt, die vielerlei Moglichkei-
ten fur Konzeptvergaben - auch fur inno-
vative, inklusive und integrative Projekte -
bieten kdnnen.

Parallel zum Marktplatz fanden Vortrage
und Workshops zum Konzeptverfahren,
solidarischem Planen und Bauen, Genos-
senschaftsgriindung und Wohnen in selbst-
bestimmten Frauengemeinschaften statt.

Das abschlieBende Podiumsgesprach
~Jom Traumen und Tun - Einblicke in die
Wirklichkeiten von Projekten in unter-
schiedlichen Phasen” gab einen Einblick
in Beispielprojekte und Entwicklungen.

Die Publikumsbeteiligung machte einen
direkten Austausch mit den Bewohner*in-
nen und Besucher*innen maoglich.

Die Messe bot weiterhin die Maglich-

keit, sich einen Uberblick iber die Bera-
tungsstruktur innerhalb der Stadt Kéln zu
verschaffen. Diese besteht aus dem Biro
fur gemeinschaftliche Wohnbauprojekte

in der Wohnungsbauleitstelle, der die
MitStadtZentrale zugeordnet ist, sowie dem
Bereich Soziales und Innovatives Wohnen
des Amtes fur Wohnungswesen. Dieser
Bereich ist der Abteilung Wohnungsbaufér-
derung angegliedert.

Diese Messe ist eine der gro3ten Kontakt-
borsen ihrer Art in der Region und bietet den
Interessenten neben den Informationsmag-
lichkeiten die Gelegenheit zur Vernetzung.
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Wohnraum schiitzen

Wohnungsaufsicht

Die Kommunen arbeiten im Rahmen der
Wohnungsaufsicht darauf hin, dass die
gesetzlich definierten Mindestanforde-
rungen an Wohnraum eingehalten und
Missstande beseitigt werden. Rechts-
grundlage ist das Gesetz zur Starkung des
Wohnungswesens in Nordrhein-Westfalen
(Wohnraumstarkungsgesetz [WohnStG
NRW]). Dieses Gesetz regelt sowohl die
Wohnungsaufsicht als auch den Schutz von
Wohnraum vor zweckfremder Nutzung.

Die kommunale Wohnungsaufsicht sorgt
dafur, dass die Mindestanforderungen

an den Zustand und die Ausstattung von
Wohnraum eingehalten werden. Bei den
Anforderungen geht es hingegen nicht
darum, Modernisierungen einzufordern, die
uber die gesetzlichen Mindestanforderun-
gen hinausgehen.

Nach § 5 des WohnStG NRW sind die
Mindestanforderungen an den Zustand und
die Ausstattung von Wohnraum insbeson-
dere dann nicht erfullt, wenn

1. die zentrale Stromversorgung oder bei
Zentralheizungen die zentrale Versor-
gung mit Heizenergie fehlt oder ungenu-
gend ist,

2. Heizungsanlagen, Feuerstatten oder ihre
Verbindungen mit den Schornsteinen
fehlen oder ungentigend sind,

3. die Wasserversorgung, Entwasserungs-
oder sanitare Anlagen fehlen oder unge-
nugend sind,

4. die Voraussetzungen zum Anschluss
eines Herdes oder einer Kochmaglich-
keit, von elektrischer Beleuchtung oder
elektrischen Geraten fehlen oder unge-
ntgend sind,

5. kein ausreichender Schutz gegen
Witterungseinflisse oder Feuchtigkeit
besteht,

6. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt
bestimmter Raum der Wohnung eine
Wohnflache von mindestens 10 Quadrat-
metern hat oder

T. nicht wenigstens ein zum Aufenthalt
bestimmter Raum ausreichend bellftbar
oder durch Tageslicht beleuchtet ist.

Die wohnungsrechtlichen Bestimmungen
sind dazu gedacht, Verfigungsberech-
tigte (in der Regel Eigentiimer*innen) zur
Instandhaltung ihres Wohnraums zu veran-
lassen, wenn sie dieser Verpflichtung nicht
von selbst nachkommen. Bei entsprechen-
den Erkenntnissen soll mit den Verfligungs-
berechtigten vorrangig eine freiwillige
Mangelbeseitigung erreicht werden. Wenn
Eigentimer*innen zu einer Mangelbeseiti-
gung nicht bereit sind, kann die Wohnungs-
aufsicht des Amtes fur Wohnungswesen
anordnen, die Mindestanforderungen an
Wohnraum herzustellen.

Bei Bedarf kann dies auch mit Verwal-
tungszwang durchgesetzt werden. Um der
behoérdlichen Anordnung Nachdruck zu
verleihen, wird in der Regel ein Zwangsgeld
angedroht fir den Fall der Nichterfullung.
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Wenn die Mindestanforderungen an
Wohnraum in gravierender Weise nicht
erflllt werden, ist das Einschreiten der
Wohnungsaufsicht stets gerechtfertigt.

Das technische Personal des Amtes fur
Wohnungswesen untersucht den betrof-
fenen Wohnraum vor Ort. Wird hierbei ein
fehlerhaftes Nutzungsverhalten festgestellt,
kann die Unterschreitung der Mindestanfor-
derungen nicht den Verfligungsberechtig-
ten angelastet werden.

Bei der Mehrzahl dieser Falle handelt es

sich um Feuchtigkeitsschaden und die
daraus resultierende Schimmelpilzbildung.
Hinweise auf derartige Mangel erhalt die
Wohnungsaufsicht oft durch die Mieter*in-
nen des Wohnraums selbst. Im Berichtsjahr
erhielt die Wohnungsaufsicht insgesamt 275
(2024: 265) Mangelanzeigen, 267 (2024:
176) Verfahren wurden abgeschlossen.

"f“ g

In einem Drittel der Falle fuhrt schon die
technische Begutachtung der Mangel
oder spatestens die schriftliche Anho-
rung der Eigentimer*innen dazu, dass sie
die gesetzlichen Mindestanforderungen
wiederherstellen und weitere behordli-
che Schritte durch die Wohnungsaufsicht
entbehrlich sind.

In 17 (2024: 23) Fallen ergab die technische
Uberpriifung, dass die Mangel nicht im
Verantwortungsbereich der Eigentimer*in-
nen lagen. Dabei handelte es sich uberwie-
gend um die Bildung von Innenkondensat
und Schimmelpilz in Wohnungen, hervor-
gerufen durch fehlerhaftes Heiz- und/oder
Laftungsverhalten. In diesen Fallen infor-
mieren die stadtischen Bediensteten die
Nutzer*innen der Wohnung Uber richtiges
Heizen und Liften von Wohnraumen. Die
Wohnungsaufsicht hat hierzu den Flyer

RERASS :
FEEERRE
ELE] B ARaanan

Zuhause in der Metropole Koln
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LInformationen zur Vermeidung von Feuch-
tigkeit und Schimmel in Wohnraumen”
aufgelegt, der im Rahmen dieser Beratun-
gen ausgehandigt wird.

Zum Flyer ,Informationen zur
Vermeidung von Feuchtig-
keit und Schimmel in Wohn-
raumen”

Mietpreiskontrolle

Die Mietpreiskontrolle ist als Schranke der
grundgesetzlich garantierten Vertragsfrei-
heit zu verstehen. Sie ist ein preispolitisches
Instrument zur Wahrung des Preisgefliges
im freifinanzierten Wohnungsbestand, der
in K6In rund 93 (2024: 93) Prozent des
Gesamtbestandes ausmacht.

Der Gesetzgeber hat bei der Mietpreiskon-
trolle jedoch nicht das Ziel, die Preisbildung
am Markt auBer Kraft zu setzen, indem etwa
ein staatlich verordnetes Hochstmieten-
niveau eingefuhrt wird. Die kontroversen
politischen Diskussionen und rechtlichen
Auseinandersetzungen um die sogenannte
.Mietpreisbremse” haben die rechtlichen
und tatsachlichen Schwierigkeiten bei

der Regelung eines Hochstmietenniveaus
deutlich gemacht. Genau dies wird aber mit
.Mietpreiskontrolle” nicht verfolgt.

Bei der Mietpreiskontrolle geht es viel-
mehr darum, bei unangemessen hohen
Entgelten fir die Vermietung von Wohn-

Die ubrigen Verfahren wurden nach der
Durchfuhrung ordnungsbehdérdlicher
MaBnahmen beendet oder konnten aus
unterschiedlichen Grinden nicht weiter-
verfolgt werden: In letzteren Fallen lag
entweder keine wesentliche Einschrankung
der gesetzlichen Mindeststandards vor
oder die betroffenen Mieter*innen wirkten
an den Verfahren nicht weiter mit, sodass
keine ausreichende Sachverhaltsermittlung
erfolgen konnte.

raumen behordlich einschreiten zu

konnen. Geregelt ist die Mietpreiskont-
rolle im Wirtschaftsstrafgesetz (WiStrG).
Die Wohnungsbehorden haben damit

die Moglichkeit einzugreifen, wenn eine
erhdhte Wohnraumnachfrage dazu ausge-
nutzt wird, Mietpreise unangemessen in die
Hohe zu treiben. Dabei muss rechtlich deut-
lich zwischen Mietpreisuberhéhung und
Mietwucher unterschieden werden, auch
wenn umgangssprachlich gerne beides als
Mietwucher bezeichnet wird.

Mietpreisiiberh6hung

Die Mietpreisiberhéhung im Sinne des § 5
WiStrG ist eine Ordnungswidrigkeit, die im
Streitfall vor dem Amtsgericht verhandelt
wird. Unterhalb des Strafrechts werden
durch die Wohnungsbehérde unangemes-
sen hohe Mietforderungen ordnungsbe-
hordlich verfolgt und gegebenenfalls mit
BuBgeld geahndet.
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Wohnraum erhalten und schiitzen

Solche Verfahren sollen darauf hinwirken,
dass ein uberhohter Mietzins auf das zulas-
sige MaB3 abgesenkt wird. Als Vergleichs-
mafBstab dient hierbei die ortstbliche
Vergleichsmiete nach dem Koélner Mietspie-
gel (KMSP). Im Berichtsjahr galt der KMSP
von 2025. Die Wohnungsbehorde darf

im Rahmen der Verfahren der Mietpreis-
uberhdhung gesetzlich auch anordnen,
dass die durch eine Mietpreisiberhéhung
ordnungswidrig erzielten Mehrerlése abge-
fuhrt werden. AuBerdem konnen die hieraus
Geschadigten die Ruckerstattung dieses
gesetzeswidrigen Mehrerldses beantragen.

Von einer Ordnungswidrigkeit im Sinne des
§ 5 WiStrG ist auszugehen, wenn ein gerin-
ges Angebot an vergleichbarem Wohn-
raum dazu ausgenutzt wird, eine Miete zu
fordern, die die ortsuibliche Vergleichsmiete
geman Kolner Mietspiegel um mehr als 20
Prozent Ubersteigt. Bei der Bearbeitung

begriindeter Verdachtsfalle von Miet-
preisiberhohung werden die Lage, GroBe
und Ausstattung der Wohnung durch den
AuBendienst des Amtes fir Wohnungswe-
sen detailliert ermittelt.

Auf dieser Grundlage wird unter Berlck-
sichtigung des Jahres der Bezugsfertigkeit
des Wohnraums die zulassige ortsubliche
Vergleichsmiete ermittelt. Allerdings hat
der Bundesgerichtshof (BGH) in den letz-
ten Jahren die Anforderungen fur eine
ahndungswiurdige Mietpreisuberhéhung
hoch angesetzt: So wurde entschieden,
dass bei der Beurteilung, ob Vermietende
mit ihrer Mietforderung ,ein geringes
Angebot an vergleichbarem Wohnraum
ausnutzen”, nicht nur auf den Wohnungs-
markt eines einzelnen Stadtteils abgestellt
werden darf. MaBgeblich ist die Marktlage
im gesamten Stadtgebiet (BGH VIII ZR
44/04).
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AuBerdem kann von einem ,Ausnutzen
einer Mangellage” dann keine Rede sein,
wenn Mietende freiwillig, das heiBt trotz
objektiv bestehender Ausweichmaoglich-
keiten, den Mietvertrag mit einer Uber-
teuerten Miete unterschrieben haben.
Mietende mussen immer konkret darlegen,
dass sie sich beim Abschluss des Miet-
vertrages in einer Zwangslage befunden
haben und nicht ohne weiteres auf eine
andere Wohnung hatten ausweichen
kdénnen. Zudem mussen sie alles versucht
und unternommen haben, um eine glins-
tigere Wohnung anzumieten (BGH VIII ZR
190/03).

Uber Verdachtsfille von Mietpreisiiber-
héhung wird das Amt fur Wohnungswe-
sen sowohl durch Anzeigen betroffener
Mieter*innen als auch durch Hinweise
des Amtes flur Soziales, Arbeit und Senio-
ren oder des Jobcenters Koln informiert.
Auch der Mieterverein Koln e.V. oder
soziale Einrichtungen machen auf solche
Verdachtsfalle aufmerksam.

Bedingt durch die hohen Hurden der Recht-
sprechung des BGH wurden im Jahr 2025
lediglich zwolf (2024: sieben) Verdachtsfalle
von Mietpreisuberhohung neu aufgegriffen.
Im gesamten Jahr wurde kein (2024: eins)
BuBgeld gegen Vermietende festgesetzt.
20 (2024: funf) bereits anhadngige Verfahren
wurden abgeschlossen.

Mietwucher

Im Unterschied zur Mietpreistiberh6hung
handelt es sich bei Mietwucher um einen
Straftatbestand (§ 291 Strafgesetzbuch

- Wucher). Von Mietwucher wird dann
gesprochen, wenn die Mietforderung in
einem auffalligen Missverhaltnis zur Leis-
tung der Vermieter*in steht und dabei eine
individuelle Zwangssituation der Mieter*in
ausgenutzt wird. Persodnliche Zwangslagen
kdnnen beispielsweise die Unerfahrenheit,
ein Mangel an Urteilsvermdgen oder eine
erhebliche Willensschwache sein.

In Fallen von Mietwucher wird die Staats-
anwaltschaft Koln tatig. Die Wohnungs-
aufsicht des Amtes fur Wohnungswesen
leistet der Staatsanwaltschaft in diesen
Fallen Amtshilfe durch die Ermittlung der
ortsublichen Vergleichsmiete inklusive
der zuvor genannten ortlichen Prafungen
bei der Mietpreisuberhéhung. Bestatigen
die weiteren Ermittlungen der Staatsan-
waltschaft das Merkmal der ,individuellen
Zwangslage” nicht, gibt die Staatsanwalt-
schaft den Fall an das Amt fur Wohnungs-
wesen ab zur Uberpriifung einer Mietpreis-
uberhéhung im Sinne des § 5 WiStrG, also
einer Ordnungswidrigkeit.
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Verbot der Zweckentfremdung
frei finanzierten Wohnraums

Der angespannte Kélner Wohnungs-

markt erfordert seit Jahren, Wohnraum

vor Abbruch, dauerhaftem Leerstand,
Umwandlung in Gewerberaum oder einer
Nutzung zur Kurzzeitvermietung - etwa als
Ferienwohnungen - zu schutzen. Ziel ist es,
den in KoIn verfigbaren Wohnraum zum
Wohnen zu erhalten.

Koln hat bereits seit einigen Jahren einen
erhohten Wohnungsbedarf. Dies hat

unter anderem zur Folge, dass seit 1. Juli
2020 die Mieterschutzverordnung Nord-
rhein-Westfalen auch fur KélIn gilt. Diese
Verordnung erdoffnet die Anwendbarkeit der
§§ 556d, 558 und 577a BGB fur konkret
benannte Gebiete in Nordrhein-Westfalen.
In diesen Gebieten ist die ausreichende
Versorgung der Bevolkerung mit Mietwoh-
nungen zu angemessenen Bedingungen
besonders gefahrdet. Das Gebiet der Stadt
Koln ist darin aufgefuhrt und somit Teil
dieser Gebietskulisse.

Zum Schutz des in Koéln verfigbaren Wohn-
raums ist nach dem Ende der Geltungs-
dauer der Zweckentfremdungsverord-
nung des Landes Nordrhein-Westfalen
Ende 2006 zum 1. Juli 2014 erstmals eine
kommunale Satzung zum Schutz vor unge-
nehmigter Zweckentfremdung und Erhalt
von Wohnraum in Kéln (Wohnraumschutz-
satzung) in Kraft getreten. Rechtsgrundlage
hierfur war § 10 Wohnungsaufsichtsgesetz
Nordrhein-Westfalen (WAG NRW). Diese
Satzung wurde zum 1. Juli 2019 durch

eine inhaltlich neugefasste und erweiterte
Wohnraumschutzsatzung abgelost.

Fir den 6ffentlich geférderten Wohnraum
ist das Verbot der Zweckentfremdung in
§ 21 Gesetz zur Forderung und Nutzung
von Wohnraum fur das Land Nordrhein-
Westfalen (WFNG NRW) geregelt.

Mit Inkrafttreten des Wohnraumstarkungs-
gesetzes Nordrhein-Westfalen (WohnStG
NRW) zum 1. Juli 2021 wurde der Schutz
von freifinanziertemn Wohnraum vor zweck-
fremder Nutzung auf eine gesetzliche
Grundlage gestellt. Wahrend der Wohn-
raumschutz seit 2014 in KéIn lediglich auf
kommunalen Satzungen beruhte, regelt nun
das Wohnraumstarkungsgesetz unmittelbar
die wesentlichen Definitionen, Gebote und
Verbote zur Zweckentfremdung von Wohn-
raum.

Die gesetzlichen Regelungen zum Verbot
der Wohnraumzweckentfremdung gelten in
allen Kommunen Nordrhein-Westfalens, die
aufgrund einer besonders angespannten
ortlichen Wohnungsmarktlage eine Satzung
zum Schutz von Wohnraum vor Zweckent-
fremdung erlassen haben.

Neben Koln waren dies in Nordrhein-West-
falen bislang die Stadte Aachen, Bonn,
Dortmund, Dusseldorf, Minster und
Wesseling. Seit Juli 2025 gilt dies auch fur
die Stadt Brunhl.
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Neue Antrage auf Zweckentfremdungsgenehmigung

Anzahl der betroffenen Wohneinheiten nach Fallgruppen

(01.01. - 31.12.2025)

194 Abbruch

124 |Leerstand

60 Umwandlung

6 Negativattest

6 Sonstiger Antrag

Die Stadt KoIn hat die seit 2019 glltige
Koélner Wohnraumschutzsatzung mit
Wirkung vom 1.Juli 2021 neu gefasst
und an die gesetzlichen Regelungen des
WohnStG NRW angepasst. Schon seit der
Satzung von 2019 unterliegt Wohnraum
jeder Art dem Schutzbereich des Zweck-
entfremdungsverbotes, also neben Miet-
und Genossenschaftswohnungen auch
Einfamilienwohnhauser, Eigenheime mit
und ohne Einliegerwohnung oder zweiter
Wohnung sowie Eigentumswohnungen.

Nach den Bestimmungen des WohnStG
NRW und deren Konkretisierung in der fur
das Jahr 2025 gultigen Kélner Wohnraum-
schutzsatzung (2021) sind insbesondere

» der Abbruch,

» das langerfristige Leerstehenlassen von
Wohnraum,

» die Umwandlung in Gewerberaum oder

die langerfristige Nutzung zur Kurzzeitver-

mietung

~

genehmigungspflichtig. Wird ausnahms-
weise eine Genehmigung zur Zweck-
entfremdung von Wohnraum erteilt, so
geschieht dies regelmaBig mit der Auflage,
dass fur den wegfallenden Wohnraum
entsprechender Ersatzwohnraum im Koélner
Stadtgebiet bereitgestellt werden muss.

Das Wohnraumstarkungsgesetz sowie die
Koélner Wohnraumschutzsatzung legen die
nachfolgend genannten Anforderungen an
Ersatzwohnraum fest:

» Ersatzwohnraum muss auf Kélner Stadt-
gebiet neu geschaffen werden.

» Zwischen der Zweckentfremdung
und der Bereitstellung von Ersatzwohn-
raum muss ein zeitlicher Zusammenhang
bestehen.

» Die Verfugungsberechtigung muss uber-
einstimmen.

» Der Ersatzwohnraum muss bei einer
Vermietung dem Wohnungsmarkt zu
angemessenen Bedingungen zur Verfu-
gung stehen.
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» Wegfallender familiengerechter
Wohnraum soll durch ebensolchen
ersetzt werden.

» Der Ausstattungsstandard des
Ersatzwohnraums darf den des durch die
Zweckentfremdung entfallenden Wohn-
raums nicht deutlich Gberschreiten.

Mit diesen Anforderungen kénnen bei der
Errichtung von Ersatzwohnraum Luxus-
neubauten verhindert werden, die breiten
Schichten der Bevolkerung Ublicherweise
aufgrund héherer Mieten nicht zuganglich
sind.

Um Wohnraum vor Zweckentfremdung zu
schutzen, wird das Amt fir Wohnungswesen
nach den Regelungen des WohnStG NRW
und der Kélner Wohnraumschutzsatzung
entweder auf Antrag der Eigentimer*in-

nen tatig, oder ermittelt selbstandig bei
Verdacht auf Wohnraumzweckentfremdung.

In den Antragsverfahren wird gepruft, ob im
Einzelfall die Genehmigung zur Zweckent-
fremdung von Wohnraum nach der Wohn-
raumschutzsatzung erteilt werden kann. In
Wiederzufuhrungsverfahren ermittelt das
Amt fir Wohnungswesen, ob eine Zweck-
entfremdung vorliegt.

Mit sogenannten Negativbescheinigungen

wird Antragsteller*innen bestatigt, dass die
geplante anderweitige Nutzung von Wohn-
raum keiner wohnungsrechtlichen Geneh-

migung bedarf.

Eigentimer*innen haben im Berichtsjahr
firinsgesamt 390 (2024: 389) Wohnein-
heiten Antrage auf Genehmigung einer
Zweckentfremdung oder Negativattestes
gestellt.

Wohnraumschutz und
Zweckentfremdungsverbot

Genehmigungen und Ersatzwohnraum

Anzahl der Wohneinheiten (01.01. - 31.12.2025)

Genehmigungen

Ersatzwohnraum

200 300 400
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Abgeschlossene Antragsverfahren

Anzahl der betroffenen Wohneinheiten nach Fallgruppen

(01.01. - 31.12.2025)

384 Genehmigungen

41 Ablehnungen

31 Antragsriicknahmen

BuBgeldverfahren

Eine Zweckentfremdung von Wohnraum
ohne die erforderliche Genehmigung ist
verboten und kann nach dem WohnStG
NRW und der Kélner Wohnraumschutzsat-
zung mit einem BuBgeld geahndet werden.
Seit 1. Juli 2021 sieht das WohnStG NRW
GeldbuBen bis zu 500.000 Euro je betrof-
fener Wohneinheit vor. 2025 wurden insge-
samt 45 (2024: 83) BuBBgeldverfahren
eingeleitet. Diese betreffen jeweils mindes-
tens eine, kdnnen aber auch mehrere
Wohneinheiten betreffen. Insgesamt betra-
fen die BuBgeldverfahren 56 (2024: 126)
Wohneinheiten.

Kurzzeitvermietung von Wohnraum
Beachtlich ist die zunehnmende Anzahl

der Zweckentfremdung von Wohnungen
in Koln, die dauerhaft fur die Kurzzeitver-

mietung, zum Beispiel an Tourist*innen,
verwendet und damit dem regularen

und ohnehin angespannten Wohnungs-
markt entzogen werden. Koéln ist hiervon
vergleichbar betroffen wie andere Metro-
polen. Kritisch sieht die Stadt Koln, dass die
urspringliche ldee eines ,homesharing”,
das Teilen von Wohnungen, was auf Gegen-
seitigkeit oder Erstattung der Selbstkosten
beruht, zu einem durchékonomisierten
Geschaftsmodell entwickelt wurde, das die
Wohnungsversorgung zusatzlich belastet.

Derartige Nutzungen erfolgen haufig ohne
die erforderlichen behordlichen Genehmi-
gungen. Seit Inkrafttreten des WohnStG
NRW sowie der daran angepassten Kolner
Wohnraumschutzsatzung zum 1. Juli 2021
gilt:

» Kurzzeitvermietungen mussen bereits

ab dem ersten Tag gegenuber dem Amt
fir Wohnungswesen durch
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Neu eréffnete Wiederzufiihrungsverfahren

Anzahl der betroffenen Wohneinheiten nach Fallgruppen

(01.01. - 31.12.2025)

129 Leerstand

84 Kurzzeitvermietung

37 Umwandlung

8 andere VerstoBle

4 Abbruch

Verflgungsberechtigte oder Nutzungs-
berechtigte angezeigt werden.

» Kurzzeitvermietungen sind genehmi-
gungspflichtig, wenn sie fur mehr als
insgesamt 90 Tage pro Kalenderjahr
erfolgen sollen (fir Studierende, die ihre
selbstgenutzte Wohnung beispielsweise
wahrend eines Auslandssemesters als
Kurzzeitvermietung tberlassen mochten,
gibt es eine Sonderregelung).

Das WohnStG NRW zahlt lediglich
Beispiele auf, in denen eine Zweckent-
fremdung vorliegt. Die Kurzzeitvermietung
ist hiervon nur eines, nicht das Einzige und
nicht abschlieBend. So kann auch eine
Vermietung von Wohnraum fir einen lange-
ren Zeitraum eine genehmigungspflichtige
Zweckentfremdung sein, wenn Mieter*in-
nen nur vorubergehend, Ubergangsweise
oder provisorisch dort unterkommen.

Registrierungspflicht fiir Kurzzeit-
vermietungen

Seit 1. Juli 2022 ist

» fur jede Kurzzeitvermietung in Koln eine
Wohnraum-Ildentitatsnummer (WID)
erforderlich.

» das Anbieten von Wohnraum in Kéln zur
Kurzzeitvermietung ohne gultige WID
unzulassig und eine Ordnungswidrigkeit,
die mit BuBgeld geahndet werden kann.

» jede Werbung und das Verbreiten von
Angeboten zur Kurzzeitvermietung ohne
WID - auch durch Online-Portale oder
in Publikationen - unzulassig und eine
Ordnungswidrigkeit, die mit Bu3geld
geahndet werden kann.

Mit der Umsetzung dieser Anzeige- und
Registrierungspflicht wird eine deut-
lich hdhere Transparenz auf dem bislang
weitgehend anonymisierten Markt der
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Kurzzeitvermietung geschaffen. Das bezieht
sich sowohl auf die tatsachliche Anzahl und
Lage der betroffenen Wohnungen im Koélner
Stadtgebiet sowie auf die namentliche
Benennung der Anbieter*innen.

Die Vergabe von WID erfolgt durch ein
durch das Land NRW bereitgestelltes
Online-Verfahren. In diesem Verfahren
mussen sich alle Birger*innen registrieren,
die in Koln Kurzzeitvermietung anbieten
wollen.

Fir jede zur Kurzzeitvermietung angebo-
tene Wohnung ist dabei eine separate WID
erforderlich. Nur fur diejenigen Falle, in
denen Burger*innen eine nach dem Gesetz
genehmigungsfreie Kurzzeitvermietung
(maximal 90 Tage pro Kalenderjahr) beab-
sichtigen, werden WID in diesem Online-
Verfahren automatisiert vergeben.

Die Anbieter*innen dieser genehmigungs-
freien Variante von Kurzzeitvermietung
mussen auBerdem im Online-Verfah-

ren die tatsachlichen Belegungstage in
einem Belegungskalender dokumentieren.
Dadurch kann nachvollzogen werden, ob
der genehmigungsfrei mogliche Zeitraum
von 90 Tagen nicht uberschritten wird.

Far Studierende gilt fur die selbstgenutzte
Wohnung eine Sonderregelung. Sie ermog-
licht Kurzzeitvermietung genehmigungsfrei
bis zu 180 Tage pro Kalenderjahr. Der Nach-
weis des Studierendenstatus wird durch
das Amt fir Wohnungswesen Uberprift und
die WID daher nicht automatisiert erteilt.
Wer beabsichtigt, Kurzzeitvermietungen fur
mehr als 90 Tage pro Kalenderjahr anzu-
bieten, bendtigt hierfur eine Zweckentfrem-
dungsgenehmigung. Nach Registrierung

in dem Online-Verfahren zur Anforderung
einer WID pruft das Amt fur Wohnungswe-
sen in jedem Einzelfall die Genehmigungs-
fahigkeit.

Zudem verpflichtet das WohnStG NRW
Burger*innen, die fur ihr Kurzzeitvermie-
tungsangebot keinen Wohnraum nutzen,
sondern etwa zur gewerblichen Nutzung
gewidmete Raume, bei der Bewerbung
ihres Angebotes (online oder gedruckt)
ebenfalls eine WID anzugeben. Dadurch
sollen Missbrauchsmaoglichkeiten von
Beginn an verringert werden. Auch in
diesen Fallen wird die WID erst erteilt,
nachdem das Amt fur Wohnungswesen
die Widmung der Raume, beispielsweise
anhand der Baugenehmigung, uberpruft
hat und kein Wohnraum vorliegt.

Das Registrierungsverfahren erleichtert
daneben auch den im WohnStG NRW fest-
geschriebenen Datenaustausch mit den
Steuer- und Finanzbehérden. Dadurch
kann die korrekte Abfihrung von Steu-

ern und Abgaben leichter nachvollzogen
werden. VerstoBe gegen die Regelungen
im WohnStG NRW zur WID werden mittels
BuBgeldverfahren geahndet.

In KéIn wurden bis 31. Dezember 2025
insgesamt 7.608 (2024: 6.156) WID erteilt.
Damit liegt Koln an der Spitze aller betroffe-
nen Kommunen mit Wohnraumschutzsat-
zung in Nordrhein-Westfalen.

Die Zahlen der Stadt Briuhl sind noch nicht
Teil der vorstehenden Ubersicht, weil dort
die Nutzung der Online-Plattform erst nach
dem Stichtag 31. Dezember 2025 aufge-
nommen wurde.
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Kurzzeitvermietungen - erteilte WID (jeweils am 31. Dezember)

Stadt Aachen Miinster Bonn Dortmund Disseldorf Wesseling Koin
20221 287 437 455 506 1.530 - 2560
2023 413 564 574 813 2.155 - 4294
2024 567 708 739 1.298 3.054 - 6.156
2025 720 860 975 1.476 3.667 33 7608

t Anmeldungen im Online-Verfahren seit 1. Juli 2022

Leerstand von Wohnraum

Auch ein langerfristiger Leerstand von
Wohnraum verknappt das verfugbare
Wohnungsangebot in KoIn. Leerstand einer
Wohnung gilt dann als Zweckentfremdung,
wenn er langer als sechs Monate andauert.
Diese gro3zugige gesetzliche Regelung
ermoglicht es Eigentumer*innen von Miet-
wohnraum, bei einem Mieter*innenwechsel
moglicherweise nétige Reparaturen und
Instandsetzungen binnen sechs Monaten
vorzunehmen, ohne wegen diesem Leer-
stand das Amt fur Wohnungswesen kontak-
tieren zu mussen. Auch mogliche organisa-
torische Probleme bei einem Mieter*innen-
wechsel lassen sich in diesem Zeitfenster in
aller Regel ausraumen.

Falls jedoch eine Weitervermietung nicht
binnen sechs Monaten erfolgen kann, sind
Eigentimer*innen dazu verpflichtet, den
Leerstand ihres Wohnraumes unverzuglich
dem Amt fir Wohnungswesen anzuzeigen
und die Grinde fur den Leerstand darzu-
legen und zu belegen. Aufgrund dieser

Angaben wird entschieden, ob dieser langer
andauernde Leerstand (Zweckentfremdung
von Wohnraum) genehmigt werden kann.

Das Amt fur Wohnungswesen begegnet der
Zweckentfremdung von Wohnraum durch
eine intensive Verfolgung aller VerstoB3e
gegen das WohnStG NRW und die Kdlner
Wohnraumschutzsatzung. Dabei unter-
stutzt ein Ermittlungsdienst, der im ganzen
Stadtgebiet Kdlns im Einsatz ist.

Im Hinblick auf die zunehmend arbeits-
intensiven und hochst unterschiedlichen
Verfahren der Wohnungsaufsicht mussten
bereits 2024 erste Priorisierungen vorge-
nommen werden. Zu Beginn des Jahres
2025 wurde ein umfassendes Priorisie-
rungskonzept eingeflhrt, da insbeson-
dere die personellen Ressourcen nicht
ausreichten. Die Priorisierungen erfolgten
im Wesentlichen zugunsten der Bearbei-
tung von Fallen, in denen gesundheitliche
Gefahren flir die Bewohnenden drohten,
etwa durch Schimmelbildung.
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Unterbringung von Gefliichteten

Gesetzliche Grundlagen

Die Stadt Koéln ist als Kommune in Nord-
rhein-Westfalen gemaB §§ 1, 2 Fluchtlings-
aufnahmegesetz NRW (FIGAG) gesetzlich
verpflichtet, Geflichtete unterzubringen,
die ihr durch die Bezirksregierung Arnsberg
zugewiesen werden.

Dies sind Asylbewerber*innen, die sich
noch im Asylverfahren befinden sowie
Geflichtete in anderen aufenthaltsrechtli-
chen Verfahren. Darunter auch solche, die
aus politischen oder humanitaren Griinden
in Kontingenten aufgenommen werden, wie
zum Beispiel Ortskrafte aus Afghanistan.

Auch unerlaubt Eingereiste, die unmittelbar
nach Koéln gekommen sind, sind voruberge-
hend unterzubringen (§ 1 Abs. 3 FIGAG).

Zahlen, Daten, Fakten

Die Zahl der vom Amt fur Wohnungswesen
stadtisch untergebrachten Geflichteten lag
im Jahr 2025 relativ stabil zwischen rund
9.100 und 9.300 Personen. Damit war sie
weiterhin auf einem hohen Niveau.

Zu Beginn des Jahres wurden 9.327
Geflichtete (Stand 1. Januar 2025) unter-
gebracht und zum Ende des Jahres 9.224
(Stand 31. Dezember 2025). Der niedrigste
Stand lag zum 30. September 2025 bei
9.083 Personen.

Es ist aufgrund der Grenzkontrollen und
der restriktiveren nationalen und europai-
schen Asylpolitik zu weniger Zuweisungen
von Asylbewerber*innen nach Kéln gekom-
men. Zugleich gab es wenig Fluktuation im
Unterbringungssystem, weil Geflichtete
mit Bleiberecht keine eigene Mietwohnung
auf dem angespannten Kolner Wohnungs-
markt gefunden haben.

Die hohe Zahl der Untergebrachten erklart
sich im Wesentlichen aus dem hohen
Bestand an Gefllichteten der Vorjahre, die
sich im Jahr 2025 in fortdauernden asyl-
und aufenthaltsrechtlichen Verfahren beim
Bundesamt fur Migration und Flichtlinge
(BAMF) und bei den Verwaltungsgerichten
befanden.

Trotz gleichbleibend hoher Unterbringungs-
zahlen gelang es auch mit Blick auf die
angespannte Haushaltslage 141 Unterbrin-
gungsplatze in Beherbergungsbetrieben
abzubauen.

Das Vorhalten von Reserveplatzen musste
mangels Refinanzierung aufgegeben
werden. Der Wegfall von Unterkunften,
unter anderen wegen Grundstlucksbedar-
fen fur den Schulbau, konnte nicht voll-
standig durch die Akquise neuer Stand-
orte kompensiert werden. Es ist daher der
Einstieg in eine verdichtete Belegung im
Bestand erfolgt.
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Die Zahl der untergebrachten Gefluchte-
ten aus der Ukraine ist im Jahr 2025 von
2.492 auf 1.978 Personen erneut gesun-
ken, wahrend die Gesamtzahl ukrainischer
Staatsburger*innen in Koln mit rund 14.000

Soziale Betreuung

Unterstiitzung von Gefliichteten in
Unterbringungseinrichtungen und
Beherbergungsbetrieben

Die soziale Betreuung der stadtisch unter-
gebrachten Gefllichteten Gbernehmen der
Soziale Dienst des Amtes fir Wohnungs-
wesen sowie Trager der Freien Wohlfahrts-
pflege, die hierfir vom Amt fur Wohnungs-
wesen beauftragt wurden. In beiden Fallen
ist speziell ausgebildetes Fachpersonal der
Sozialen Arbeit tatig.

Die Teams im Sozialen Dienst sind jeweils
fir bestimmte Stadtbezirke zustandig und
betreuen die dort dezentral untergebrach-
ten Menschen. Dies erleichtert eine konti-
nuierliche Zusammenarbeit mit ebenfalls
stadtteilbezogen arbeitenden Dienststellen
wie Burgeramtern sowie Willkommens- und
Ehrenamtsinitiativen.

Der Soziale Dienst des Amtes fur
Wohnungswesen arbeitet eng mit dem
Interkulturellen Dienst und dem Kommuna-
len Integrationszentrum zusammen, die im
Amt fur Integration und Vielfalt angesiedelt
sind. Fur Fragen der Erziehung und des

weiterhin hoch ist. Eine Zunahme bei
Gefluchteten war aufgrund von Burgerkrie-
gen und Hungersnoten aus dem Horn von
Afrika (Somalia, Sudan, Eritrea, Athiopien)
zu verzeichnen.

Schutzes von Kindern und Jugendlichen,
ist der Allgemeine Soziale Dienst (ASD)
des Amtes fir Kinder, Jugend und Familie
zustandig.

Fur die Gesundheitsversorgung und -bera-
tung der Gefluchteten ist das Team Flicht-
lingsmedizin des Gesundheitsamtes ein
sehr enger Kooperationspartner des Sozia-
len Dienstes.

Geflluchtete erhalten zu Beginn der stad-
tischen Unterbringung eine Erstberatung
durch den Sozialen Dienst. Hier werden
individuelle Hilfe- und Unterstutzungsbe-
darfe festgestellt und die Perspektive in der
Unterbringung besprochen.

Die Fachkrafte der Sozialen Arbeit stehen
im weiteren Verlauf der Unterbringung

in regelmaBigen Sprechstunden vor Ort
fur Fragen zur Verfligung. Insbesondere
vermittelt der Soziale Dienst Gefllchtete
in Zusammenarbeit mit dem Kommunalen
Integrationszentrum in integrationsfor-
dernde MaBnahmen wie Schule und Fort-
bildung, Sprach- und Integrationskurse,
Selbsthilfe und Arbeit.
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Die in KéIn untergebrachten Gefluchteten Orientierung. Diese Aspekte berlicksichtigt
unterscheiden sich nach Herkunft, Alter, der Soziale Dienst im Rahmen des Bele-
Bildung, Religion, Fluchtgriinden, Familien- gungsmanagements und der unterstitzen-
konstellationen, kérperlichen oder gesund- den sozialen Begleitung, soweit sie

heitlichen Einschrankungen sowie sexueller bekannt sind.

- _,J:I-
'T—
B} A8
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»

Systembau KéIn-Brick

Der Soziale Dienst des Amtes fur » Erstberatung und Perspektiven aufzeigen
Wohnungswesen und die Fachkrafte beauf- » RegelmaBige Sprechstunden vor Ort
tragter Trager der Freien Wohlfahrtspflege, » Vermittlung und Initiierung von Hilfen

die an unterschiedlichen Standorten die und MaBnahmen bei:

Betreuung der Geflichteten Ubernehmen, - wirtschaftlicher Integration

leisten die sozialarbeiterische Beratung und (Zusammenarbeit mit Integration
Begleitung nach MaBgabe der Kélner ,Leit- Point/Arbeitsagentur und Jobcenter,
linien zur Unterbringung und Betreuung von Hilfestellung bei Bewerbungen und
Flachtlingen” mit nachfolgend skizziertem Arbeitssuche)

Integrationsauftrag:
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- sozialer Integration (Vermittlung der
Bewohner*innen in soziale Angebote
der Stadt oder des Stadtviertels,
unter anderem durch kontinuier-
liche Kontakte zum Interkulturellen
Dienst, sozialen Institutionen, Forde-
rung von Selbsthilfeaktivitaten,
Willkommensinitiativen)

- kultureller Integration (Vermittlung
kultureller Gepflogenheiten, Vermitt-
lung zu Angeboten bei FliehKraft-
Koélner Fluchtlingszentrum, Selbsthilfen,
Sportvereinen)

Die ,Gruppe” der Gefllichteten ist breit-
gefachert und muss als solche betrachtet
werden. Dies wird von Beginn an bei der
Unterbringung bis in die schulische, beruf-

s V1

liche und gesellschaftliche Integration
ganzheitlich beachtet.

Integration und ,Ankommen” funktio-

niert nicht allein uber eine Unterkunft, in
der sich ein selbststrukturierter Tagesab-
lauf verwirklichen lasst. Untergebrachte
Geflichtete, die Uberwiegend aus Landern
stammen, denen die deutschen Gesell-
schaftsstrukturen fremd sind, sollen tUber
nachhaltige Integrationsarbeit die hiesi-
gen Normen und Werte vertraut gemacht
werden. Hier kommt es insbesondere auch
auf die soziale und unterstutzende Beglei-
tung an, die speziell ausgebildetes Fachper-
sonal der Sozialen Arbeit in Zusammenar-
beit mit freien Tragern sowie einer Vielzahl
von ehrenamtlichen Akteur*innen leistet.

Teamleitung Sozialarbeit Gefliichtete

Ich bin seit Marz 2024 beim Sozialen Dienst
des Amtes fur Wohnungswesen beschaftigt
und habe im November 2025 die Team-
leitung flr die Bezirke Porz und Kalk uber-
nommen. Das Team besteht derzeit aus
insgesamt acht Sozialarbeiter*innen und
vier Heimleiter*innen. Wir koordinieren die
Belegungssteuerung der verschiedenen
Unterkunfte und kooperieren mit verschie-
denen sozialen Tragern und Amtern, um
Menschen mit Fluchthintergrund angemes-
sen unterzubringen und sozialarbeiterisch
zu unterstutzen. Wie in vielen Bereichen ist
auch bei uns kein Tag wie der andere, was
die Arbeit zu einer abwechslungsreichen
und spannenden Herausforderung macht.
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Kooperationen und Vernetzung

Um den Anforderungen an eine wirt-
schaftliche, soziale und kulturelle, also
gesellschaftliche Integration von unterge-
brachten Geflichteten gerecht werden zu
kdnnen, arbeitet das Amt fiur Wohnungs-
wesen mit weiteren stadtischen Dienststel-
len, Wohlfahrtsverbanden, freien Tragern,
Lobbygruppen und den Willkommensini-
tiativen des ehrenamtlichen Engagements
intensiv zusammen.

In vielen Stadtteilen Kélns mit Unterklnf-
ten far Gefluchtete sind funktionierende
Netzwerke entstanden, in denen Schulen,
Kindertagesstatten, das Amt fur Kinder,
Jugend und Familie, vertreten etwa durch
die Bezirksjugendpflege, das jeweilige
Blrgeramt, vertreten durch die Ehren-
amtskoordinator*innen, Burgervereine, die
Bezirksbeamt*innen der Polizei, Beratungs-
stellen sowie weitere Betreuende beteiligt
sind. Explizit zu nennen sind hier auch die
Willkommensinitiativen, die sich in Folge
des groBBen burgerschaftlichen Engage-
ments fur GeflUichtete verstarkt gebildet
haben.

Um dem erhohten Hilfebedarf bestimm-
ter Migrant*innengruppen besser gerecht
werden zu kdnnen, sichert sich die Stadt
Koln dartber hinaus Uber die Finanzierung
von Stellen bei einem Trager der Wohl-
fahrtspflege fur die Volksgruppe der Roma
die Unterstutzung eines Nationworkers als
Mittler zwischen den Kulturen.

Uber eine Selbsthilfeorganisation fiir
Migrant*innen unterstitzt eine Integra-
tionsmittlerin die Gruppe der Zugewander-
ten mit russischem Sprachhintergrund.

Belegungsmanagement und -steuerung im
Bereich der Unterbringung Gefliichteter

Die Steuerung der Belegung in den Unter-
kunften fur Geflichtete ist eine zentrale
Aufgabe der Fachkrafte des Sozialen
Dienstes. Im Rahmen der Belegung werden
besondere Unterbringungsbedarfe der
Geflichteten im Rahmen der zur Verfugung
stehenden Unterbringungsmaoglichkeiten
berucksichtigt.

Einige Bedarfe sind offensichtlich, wie
etwa der von Frauen in einer fortgeschrit-
tenen Schwangerschaft, einer Familie mit
vielen Kindern, Menschen im Rollstuhl und/
oder mit einer kdrperlichen Behinderung.
Andere Bedarfe bedurfen einer freiwilligen
Offenbarung der Vulnerabilitat durch die
Geflluchteten, wie etwa bei psychischer
Erkrankung, Traumatisierung oder Betrof-
fenheit von Menschenhandel oder sexueller
Gewalt.

Diese Themen kdnnen haufig erst bespro-
chen werden, wenn sich ein Vertrauensver-
haltnis zur betreuenden Person entwickelt
hat. Bei besonderer Schutzbedurftigkeit
wird im Rahmen der bestehenden Ressour-
cen fur eine adaquate Unterbringung Sorge
getragen. Vorgelegte Atteste Uber beson-
dere Bedarfe von Gefllichteten werden
dem Gesundheitsamt zur Begutachtung
vorgelegt, welches gegebenenfalls eine
Empfehlung fur eine andere Unterbringung
ausspricht.

Bei Kindern wird auch die Erreichbar-

keit von Kindertagesstatten und Schulen
bertcksichtigt und bei chronisch kranken
Personen die raumliche Nahe von Arzt*in-
nen; bei Menschen im Rollstuhl wird die
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Unterbringung in einer barrierefreien Unter-
kunftseinheit angestrebt. Die Unterbrin-
gung erfolgt bevorzugt in abgeschlossenen
Unterbringungseinheiten statt in Unter-
kinften mit Gemeinschaftssanitaranlagen
oder -kuchen. In sich abgeschlossene
Einheiten gewahrleisten eine Privatsphare,
die es ermoglicht, eigene Strukturen im
Alltag aufzubauen.

Fur geflichtete Frauen, die Opfer von
Menschenhandel wurden, besteht ein
durch Auslanderamt, Amt fur Wohnungs-
wesen und dem agisra e.V. abgestimmtes
Verfahren zur gesundheitlichen Versorgung,
psychosozialer Unterstitzung und Unter-
bringung in speziell fir Frauen geeigneten
Einrichtungen.

Das Wohnprojekt der Stadt Koln far
LSBTIQ+-Gefluchtete wurde 2017 bezogen
und bestand auch 2025 noch unverandert.
Der Aidshilfe Koln e.V. in Verbindung mit
dem Rubicon e.V. obliegt die Betreuungs-
tragerschaft. Diese Kooperation hat sich
bewahrt und wird fortgefiuhrt.

Gewaltschutzkonzept fiir Gefliichtete in
Unterbringungseinrichtungen

Die Stadt KoéIn hat im Rahmen der Umset-
zung des Landesgewaltschutzkonzeptes
Nordrhein-Westfalen eine Arbeitsgruppe
aus dem Gremium ,Runder Tisch fur
Flachtlingsfragen” gebildet, die 2019 ein
Gewaltschutzkonzept fur die stadtischen
Unterbringungseinrichtungen fur Geflich-
tete in KoIn entwickelte.

Schwerpunkte des Gewaltschutzkonzeptes
sind:

» Schutz untergebrachter Gefllichteter mit
besonderem Augenmerk
auf Kinder und vulnerable Personen

» Pravention vor jeglicher Form von Gewalt,
Sicherheitskonzept

» Intervention

» Allgemeine Ablaufschemata

» Schutzvereinbarungen

» Verhaltensregeln fur Mitarbeiter*innen
sowie Bewohner*innen

» Verbindlicher Handlungsleitfaden
fur Mitarbeiter*innen im Krisen- und
Interventionsfall

» MaBnahmenkatalog mit Kontaktdaten zu
Anlauf- und Beratungsstellen zur Unter-
stitzung

Dieses Schutzkonzept fur die Akteur*in-
nen vor Ort definiert Qualitatsstandards,
die die Basis fur die Entwicklung weiterer
Handlungsmodule und Leitfaden darstellen.
Anhand des Konzepts wird einrichtungs-
bezogen gepruft, welche Standards bereits
umgesetzt sind und an welchen Stellen
noch Handlungsbedarf besteht. Basierend
auf dem Schutzkonzept lassen sich weitere
Module entwickeln, oder befinden sich
bereits in der praktischen Umsetzung.

Der Rat der Stadt KoIn hat dem Schutzkon-
zept am 10. September 2020 zugestimmt.
Die zunachst auf zwei Jahre befristete
Stelle zur Gewaltschutzkoordination konnte
am 1. Oktober 2020 besetzt werden und

ist durch Ratsbeschluss vom 8. September
2022 verstetigt worden. 2025 fand eine
Neubesetzung der Stelle statt.

Das Arbeitsfeld Gewaltschutz ist fort-
laufend und als Prozess zu sehen. Daher
wurde 2025 durch den Runden Tisch fur
Flachtlingsfragen eine Arbeitsgruppe zur
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Uberarbeitung des Gewaltschutzkonzep-
tes eingesetzt. Teilnehmende sind Vertre-
ter*innen aus der Verwaltung (Amt flr
Wohnungswesen, Amt fur Gleichstellung
und Vielfalt, Gesundheitsamt), von freien
Tragern und Beratungsstellen (Caritas,
DRK, Diakonisches Werk, Kdlner Flucht-
lingsrat). Die Arbeitsgruppe wird nach
Abschluss ihrer Arbeit dem Runden Tisch
ihre Ergebnisse vorlegen.

Die MaBnahmen zur Gewaltpravention und
zum Gewaltschutz wurden auch 2025 fort-
gefuhrt.

Ein Schwerpunkt in der Gewaltschutzko-
ordination lag auch in diesem Jahr auf der
individuellen Beratungsarbeit und Refle-
xion der Fachkrafte der Sozialen Arbeit bei

schwerwiegenden Gewaltereignissen. Die
Sensibilisierung flir Gewaltformen ist ein
stetiger Schwerpunkt der Arbeit, die alle
Mitarbeitenden vor Ort betrifft.

Die Gewaltschutzarbeit ist ein integrier-

ter Bestandteil der sozialen Arbeit in den
Unterkunften fir Geflichtete geworden
und wird erfolgreich in Konflikt- und Krisen-
situationen eingesetzt.

Monitoring und Evaluation werden kontinu-
ierlich weitergeflihrt, ausgewertet und das
Ergebnis in einem Jahresbericht durch die
Gewaltschutzkoordination veroffentlicht.

Zum Gewaltschutzkonzept

Systembau Koln-Deutz
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Forderprogramm zur Gewaltpravention
und Starkung von integrativen Angeboten
fur Geflichtete

Der Rat der Stadt KéIn hatte am 21. Marz
2024 das ,Forderprogramm fur Projekte zur
Gewaltpravention und Starkung von integ-
rativen Angeboten fir in stadtischen Unter-
bringungsstandorten lebende Gefllichtete
in K6In" beschlossen.

Aufgrund des Beschlusses des Ausschus-
ses fur Soziales, Seniorinnen und Senioren
vom 6. Juni 2024 wurden neun Projekte
(siehe Geschéaftsbericht 2024) zur Gewalt-
pravention und zur Integration finanziell
gefordert und in den Jahren 2024/2025
umgesetzt.

Die Finanzmittel wurden zuvor im Haushalt
bereitgestellt. Die Projekte endeten alle

im Jahr 2025. Im Rahmen dieses Forder-
programms setzten die sozialen Trager ihre
integrativen Projekte fir Geflichtete in den
verschiedenen Unterkinften um. Die prak-
tische Umsetzung des Gewaltschutzes in
den Fluchtlingsunterbringungen griff dabei
Themen wie ein friedliches und respektvol-
les Zusammenleben, Gewaltpravention und
-abbau, Teilhabe sowie die Vermittlung von
kultureller Sensibilitat auf. Die MaBnahmen
richteten sich an verschiedene Zielgruppen
und erwiesen sich als erfolgreich.

Die mit hoher fachlicher Kompetenz und
groBen Engagement umgesetzten Projekte
gaben wichtige Impulse flr ein gewaltfreies,
respektvolles und solidarisches Zusammen-
leben in den Unterkunften. Auf die Empfeh-
lung des Ausschusses fur Soziales, Seniorin-
nen und Senioren hat der Rat der Stadt Koln
am 3. Juli 2025, befristet bis Ende 2026,

eine Unterstutzung der Gewaltschutzko-
ordination in den Unterbringungsobjek-

ten durch Fachkrafte der Sozialen Arbeit
von Betreuungstragern fur Geflichtete
beschlossen. Im Fokus stehen jene Objekte,
die aufgrund ihrer GroBe von uber 380
Platzen oder ihrer Ausstattung mit Kojen
besonderen Unterstutzungsbedarf bei der
Umsetzung des Gewaltschutzes haben.

Auszugsmanagement

Seit Oktober 2011 gibt es das von der
Stadt Koln finanzierte Projekt ,Auszugsma-
nagement”, das stadtisch untergebrachte
Geflichtete in Wohnraum vermittelt. Das
Amt fir Wohnungswesen hat die Trager
Deutsches Rotes Kreuz Kreisverband Koéln
e. V., Caritasverband e.V. (bis 31. Dezember
2023) sowie Kolner Fllchtlingsrat e.V. fiir
die Stadt KoIn mit der Durchfuhrung des
Auszugsmanagements beauftragt.

Mit Ratsbeschluss vom 14. November 2017
ist das Auszugsmanagement als unbefris-
tete Aufgabe etabliert worden. Im Zuge
dessen wurden drei unbefristete Vollzeit-
stellen eingerichtet. Weitere vier Stellen
wurden jeweils auf zwei Jahre befristet. Zur
Unterstiitzung der Akquise und Offentlich-
keitsarbeit fur diese Aufgabe hat der Rat
im Dezember 2023 beschlossen, ab Januar
2024 zwei befristete Stellen fur Immo-
bilienfachkrafte vorzusehen, wovon eine
halbe Stelle im Mai fir 2024/2025 besetzt
werden konnte.

Ziel des Auszugsmanagements ist die
Vermittlung von in stadtischen Einrich-
tungen untergebrachten geflichteten
Menschen mit Bleiberechtsperspektive
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in privaten Wohnraum, um das stadtische
Unterbringungssystem zu entlasten.

Alle Leistungen, die das Auszugsmanage-
ment von Akquise, Clearing, Uber Beratung,
Befahigung, Begleitung und Betreuung der
Menschen bis hin zu Vermieter*innen- und
Behordenkontakten erbringt, dienen letzt-
endlich diesem Ziel. Diese werden im jahr-
lichen Berichtswesen dokumentiert.

Zwei stadtische Mitarbeiterinnen sind fur
das Auszugsmanagement als Koordina-
torinnen tatig. Sie arbeiten eng mit den
stadtischen Sozialarbeiter*innen fur die
untergebrachten Geflichteten und den
oben genannten Tragern des Auszugma-
nagements zusammen. Zudem kooperieren
sie mit anderen stadtischen Dienststellen
sowie dem Jobcenter Koéln. Ferner sind sie
Ansprechpartnerinnen flr die Burger*innen
sowie die ehrenamtlich Engagierten.

Angesichts des stark angespannten Kdlner

Wohnungsmarktes leistet das Auszugsma-
nagement einen wichtigen Beitrag,

Entwicklung Auszugsmanagement

um bislang stadtisch untergebrachte
Geflichtete auf dem freien Wohnungs-
markt mit Wohnraum zu vermitteln.

Das menschliche Grundbedurfnis
Wohnen" beziehungsweise die entspre-
chende Wohnversorgung ist vom Grunde
her fur alle Birger*innen existentiell. Dies
gilt nicht minder fur Menschen mit Flucht-
hintergrund; umso mehr jedoch im Hinblick
auf ihre angestrebte Integration in die
hiesige Gesellschaft.

2025 konnte die Anzahl der durch das
Auszugsmanagement vermittelten
Wohnungen im Vergleich zu 2024 wieder
gesteigert werden. So stellte zum Beispiel
die Erbbauverein Kéln eG 34 Wohnun-
gen fur insgesamt 82 Gefllchtete zur
Verfugung, die im Februar 2025 ihr neues
Zuhause beziehen konnten.

Zum Auszugsmanagement

Jahr Anzahl Personen Anzahl Wohnungen
2020 407 130
2021 334 110
2022 84 103
2023 335 135
2024 141 58
2025 224 90
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Systembau Koéln-Lindweiler

Forum fiir Willkommenskultur Kéln

Die Stadt KoIn unterstltzte das Projekt
LForum fur Willkommenskultur” auch 2025
finanziell. Es handelt sich um eine Koopera-
tion des Kolner Flichtlingsrates e.V. mit der
Kolner Freiwilligen Agentur e.V. Sie hat die
Aufgabe, stadtteilbezogene und stadtweite
Willkommensinitiativen zu vernetzen und
den gegenseitigen Austausch sicherzustel-
len.

Der Koélner Flichtlingsrat e.V. und die Kdlner
Freiwilligen Agentur e.V. arbeiten mit den
stadtischen Burgeramtern zusammen und
leisten Unterstutzung bei der Beratung

und Koordination burgerschaftlicher Will-
kommensinitiativen. Die Stadtbezirke mit

ihren Burgeramtern und Sozialraumkoor-
dinator*innen sollen fur burgerschaftliche
Willkommensinitiativen vor Ort die erste
Anlaufstelle sein. In der Melanchthon-
Akademie Koln finden regelmaBige Tagun-
gen zur Vernetzung der Willkommensini-
tiativen statt. Dadurch ist die nachhaltige
Struktur ,Willkommen in KéIn" entstanden,
in der sich die Initiativen aktiv austauschen
und sich gegenseitig und in Kooperation
mit den Beratungseinrichtungen unter-
stutzen. Die politischen Sprecher*innen der
Willkommensinitiativen nehmen zudem am
Runden Tisch fur Flichtlingsfragen teil.

Zum Netzwerk ,Willkommens- E!- E

kultur Koln"
[=] e
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Ehrenamtliches Engagement - Willkom-
mensinitiativen und Kirchengemeinden

Die ehrenamtliche Unterstitzung fir
Gefluchtete starkt die Solidaritat in der
Stadtgesellschaft. Viele Ehrenamtliche
zeichnen sich bei der Unterstlitzung durch
langjahrige Erfahrung und Kompetenz aus.

Sie bieten zum Beispiel Lotsendienste,
Leseangebote und Hausaufgabenbetreu-
ung an, und tragen damit zu einer Entlas-
tung hauptamtlicher Fachkrafte der Stadt
Koln und der sozialen Betreuungstrager bei.

Der Schwerpunkt der ehrenamtlichen
Arbeit hat sich in den letzten Jahren verla-
gert von der Unterstutzung beim Ankom-
men hin zu der Unterstutzung bei der
Wohnungssuche und der Integration in den

Ausbildungs- und Arbeitsmarkt. Neben den
Beratungsstellen fur Geflichtete, die die
Stadt KoIn mit funf Stellen durch das inter-
kulturelle MaBnahmenprogramm fordert,
sind in Koln 13 Integrationsagenturen
verortet. Zudem gab es 2025 in Kéln 44
anerkannte Interkulturelle Zentren.

Die Integration von Gefllchteten stellt
sowohl eine Chance als auch eine Heraus-
forderung fur die Stadt Kéln und die ganze
Stadtgesellschaft dar. Ohne die engagierte
Tatigkeit vieler Vereine, privater und kirch-
licher Trager sowie die groBe Anzahl ehren-
amtlicher privater Gruppen und Einzelper-
sonen ware die gelebte Willkommenskultur
in KéIn nicht méglich. Die Zusammenarbeit
zwischen Burger*innen und der Stadtverwal-
tung zugunsten der Integration Gefluchteter
ist beispielhaft fur gelingende Kooperation.

Ressourcenmanagement

Das Ressourcenmanagement im Amt fur
Wohnungswesen tragt daftir Sorge, dass
der Stadt Koln eine ausreichende Anzahl

an Platzen zur Unterbringung Geflichteter
zur Verfligung steht, um ihre Aufnahmever-
pflichtung aus dem Flichtlingsaufnahme-
gesetz NRW zu erfullen. Es wird im Rahmen
eines regelmaBigen Bedarfsfeststellungs-
beschlusses, der vom Rat beschlossen wird,
aufgrund der weltpolitischen Lage und der
aktuellen nationalen Migrationspolitik eine
Prognose getroffen, mit welchem Zugang
an neuen Gefluchteten zu rechnen ist und
ob Ruckkehrmaglichkeiten fur Geflichtete
in ihre Lander bestehen.

Angesichts der mangelnden Refinanzie-
rung von vorgehaltenen Unterklnften
durch Bund und Land wurde Mitte des
Jahres 2025 die bestehende Unterbrin-
gungsreserve von 200 Platzen aufgelost,
insbesondere um der angespannten Haus-
haltslage Rechnung zu tragen. AuBerdem
wurden in 2025 die Bestrebungen fir eine
optimale Ausnutzung der bestehenden
Unterkunfte weiter intensiviert, wobei auf
soziale Belange, etwa Schulanbindung
von Kindern, so weit wie mdoglich Ruck-
sicht genommen wurde. Ziel ist es, weitere
freie Platze dadurch zu generieren, dass
Gefllchtete, die inzwischen in zu groBen
Unterkunftseinheiten untergebracht sind,
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in passendere Unterklinfte verlegt werden.
In diesem Zusammenhang wurde eine neue
Stelle fir Ressourcenmanagement in der
Stabsstelle Management Flichtlingsunter-
bringung geschaffen.

Im Jahr 2025 sind insgesamt 309 Unter-
bringungsplatze durch Aufgabe von Unter-
kunftsstandorten weggefallen, etwa wegen
auslaufender Mietvertrage oder erforder-
licher Sanierungen. Diese konnten nur zu

Neubau von Standorten

Das Amt fur Wohnungswesen, Sachgebiet
Neubau, Umbau, Sanierung und Flachenak-
quise, nimmt insbesondere folgende Aufga-
ben wahr:

» die Uberpriifung und Entwicklung stadti-
scher Grundsticke fur Wohn- und Unter-
bringungszwecke,

einem geringen Teil durch neue Akquisen
von Grundsticken und Immobilien ersetzt
werden. Dies hangt insbesondere mit
steigenden Anmietungs- und Baukosten in
einer Grof3stadt zusammen.

Wahrend die Zahl der stadtisch unterzu-
bringenden Geflichteten auf einem kons-
tant hohen Niveau zwischen 9.100 und
9.300 blieb, reduzierten sich die Unterbrin-
gungsressourcen in 2025 weiter.

Ressourcenmanagement

Seit Sommer 2025 arbeite ich im Ressour-
cenmanagement des Amtes fur Wohnungs-
wesen. Gemeinsam mit den Fachbereichen
analysiere ich, wie unsere Unterbringungs-
kapazitaten bestmoglich genutzt und
weiterentwickelt werden kdnnen. Dabei
beschaftigen wir uns unter anderem mit
Leerstandszeiten, Sanierungspotentia-

len und Belegungskonzepten. Besonders
schatze ich die Zusammenarbeit mit enga-
gierten Kolleg*innen und unser gemeinsa-
mes Ziel, eine angemessene Unterbringung
verlasslich sicherzustellen.

» die Sanierung und den Umbau bereits
bestehender stadtischer Unterbringungs-
objekte,

» den Neubau von Unterkinften zur 6ffent-
lich-rechtlichen Unterbringung geflich-
teter und von Obdachlosigkeit bedrohter
Menschen, die Errichtung von temporaren
UnterklUnften fur geflichtete Menschen
sowie von Wohnhausern im Rahmen des
offentlich geférderten Wohnungsbaus.
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In diesen Aufgabenfeldern wird die Bauher-
renvertretung iubernommen. Dies umfasst
die vollumfangliche Projektleitung und
-steuerung geman Ausschuss der Verbande
und Kammern der Ingenieure und Architek-
ten flr die Honorarordnung e.V. (AHO) Uber
samtliche Leistungsphasen der Verordnung
uber die Honorare fur Architekten- und
Ingenieurleistungen (HOAI).

Unterbringungsformen

Zur Aufrechterhaltung der notwendigen
Unterbringungskapazitaten nutzt die Stadt
Koln auf Grundstiicken, wo aufgrund der
Ausnahmevorschrift des § 246 Baugesetz-

buch (BauGB) nur befristet ein Baurecht
fur Unterkunfte fir Geflichtete besteht,
die Modulbauweise. Hierbei wird zwischen
Systembauten (feststehenden Modul-
gebauden) und mobilen Wohneinheiten
(Wohncontainern) unterschieden.

Fir den Mietcontainerstandort Vorgebirg-
straBBe in KoIn Zollstock mit 79 Unterbrin-
gungseinheiten, wurde im Jahr 2025 der
bestehende Nutzungsvertrag bis Januar
2027 verlangert.

Folgende konventionelle Bauvorhaben zur
Unterbringung von Geflichteten befinden
sich im Bau/in der Planung:

Standort Unterbringungsform Unterbringungseinheiten

Kuckucksweg, Koln-Godorf konventionelles 10
Wohngebaude

GieBBener Straf3e, konventionelles 16
Koln-Humboldt/Gremberg Wohngebaude
(Holz- beziehungsweise
Holzhybridbau)
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Systembau KéIn-Niehl

Systembauten

Systembauten bieten den Bewohnen-

den gegenuber Wohncontainern durch
abgeschlossene Unterbringungseinheiten
mit eigenem Bad und eigener Kiiche ein
hohes Maf an Eigenstandigkeit. Erganzend
stehen gemeinschaftliche Wasch- und
Trockenraume zur Verfligung. GroBflachige
Gemeinschaftsflachen fordern das soziale
Miteinander. Die in Systembauweise umge-
setzten Gebaude fugen sich durch hoch-
wertige Putzfassaden harmonisch in das
bestehende Stadtbild ein.

Mobile Unterbringungseinheiten
Mobile Wohneinheiten bilden in Form

autarker Containerelemente ein Gebaude.
Ein Modul dient als Schlafraum fiir maximal

vier Personen. Jeweils zwei Schlafraume
teilen sich eine eigene Kiche und einen
Badbereich. Die Zimmer sind Uber einen
Flur parallel der Langsachse erreichbar,
AuBentreppen fuhren zu den oberen Stock-
werken. Um die hohen Brandschutzvor-
gaben sicher zu erflllen, ist die GroBe der
einzelnen Gebaude auf 400 Quadratmeter
begrenzt. Darum sind mehrere separate
Baukorper vorgesehen. In einem davon
werden Raume flir gemeinschaftliche Akti-
vitaten angeboten.

Betreuung der Unterbringungsobjekte

Der Objektservice im Amt fir Wohnungs-
wesen ist zustandig fur die Verwaltung
und Bewirtschaftung von stadtischen
Unterkunften fur Geflichtete sowie fur
von Obdachlosigkeit bedrohte Personen.
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Ebenso kimmert sich der Objektservice um
den Zustand von stadtischen Wohnungen
fur dringend Wohnungssuchende.

2025 befanden sich etwa 330 Standorte
mit insgesamt 690 Gebauden in der Obhut
des Objektservice.

Eine Mehrzahl der verwalteten Hauser
unterliegt inzwischen einem Instandset-
zungsbedarf, der auch auf das Baualter und
den Bauzustand der Objekte zurlickzu-
fuhren ist. Auch die intensive Nutzung der
Gebaude durch dichte Belegung der Unter-
bringungsstandorte und hohe Fluktuation
der Bewohnenden sowie das nicht immer
von Ricksichtnahme gepragte Wohnver-
halten fihren zu einem erhéhten Renovie-
rungs- und Sanierungsbedarf.

TR e S e Sy T

Fur das Facility Management der verwal-
teten Objekte ist ein dezentraler Objekt-
service zustandig, der Bezirksburos fur
jeweils mehrere Unterbringungsstandorte
unterhalt. In den Bezirksburos koordinieren
Verwalter*innen die Teams der Hausmeis-
ter*innen. Ein Notdienst gewahrleistet auch
auBerhalb der allgemeinen Dienstzeiten

ein zeitnahes Eingreifen, etwa bei plétzlich
eintretenden Schaden durch einen Wasser-
rohrbruch. Der Notdienst wurde im Jahr
2025 in 574 Fallen alarmiert.

Neben der Verwaltung sorgt der Objekt-
service bei der Neubelegung einer Unter-
kunft fur die Ausstattung der Unterkunfts-
raume mit nétigen Mdobeln wie Betten,
Tischen, Stuhlen, Schranken sowie auch
mit WeiBBgeraten wie Kuhlschranken und

Mobile Wohneinheiten Kéln-Urbach
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Waschmaschinen. Auch Verbrauchsgegen-
stande wie zum Beispiel Glihbirnen, Besen
und Reinigungsmittel werden vorgehalten.
Der zentrale Objektservice ist zudem fur
den Einkauf des Inventars verantwortlich
und bevorratet dieses in einem eigenen
Depot. Damit ist das Amt fur Wohnungswe-
sen vorbereitet, notfalls auch sehr kurzfris-
tig neue Unterkunfte auszustatten.

Im Rahmen der Unterbringung kommt

es regelmaBig zu Aus- und Umzugen von
Geflichteten. Der Objektservice entrim-
pelt leergezogene Raume und renoviert
diese fur eine Weiternutzung. Kleinere
Instandhaltungen werden durch das Fach-
personal des Objektservice selbst vorge-
nommen. FlUr groBere und spezifische
MaBnahmen, zum Beispiel fur Aufzugsre-
paraturen, werden nach entsprechenden
Vergabeverfahren Fachbetriebe beauftragt.
Im Bedarfsfall sind auch Schadlingsbe-
kampfungen durchzufuhren.

Objektservice Team Lagerverwaltung

Wir sind in der Lagerverwaltung des Dezen-
tralen Objektservice fur drei Lager zustan-
dig. Zu den Aufgaben unserer Teamleitung
gehort neben der Lagerverwaltung die
Flhrung eines Bezirkes im AuBendienst mit
mehreren Objekten. Die Lagerverwaltung
ist mit vielfaltigen Aufgaben verbunden.
Wir tragen durch unsere Tatigkeit zu einer
schnellen Belegbarkeit der Einrichtungen
bei und kimmern uns darum, dass Mdbel,
Verbrauchs- und Reinigungsmaterialien fur
die Einrichtungen schnell verfugbar sind.

Eine weitere wichtige Aufgabe des Objekt-
service ist die Erflllung der Betriebs- und
Verkehrssicherungspflichten in den Unter-
kunften, insbesondere des Brandschutzes.
RegelmaBig wird kontrolliert, ob vorgese-
hene Fluchtwege frei sind von Brandlasten,
also brennbaren Gegenstanden oder ande-
ren Hindernissen. Teil des Brandschutzes
ist auch die Wartung von Feuerloschern
und Brandmeldeanlagen. SchlieBlich nimmt
der Objektservice Terminierungen von
Wartungen der Heizungsanlagen und die
rechtzeitige Nachbestellung von Heizma-
terial wahr. Er sorgt fiur die Internetversor-
gung in den Standorten und kimmert sich
um die Grunpflege sowie einen insgesamt
ordentlichen Zustand der AuBBengelande als
JVisitenkarte” der Unterkunft.

In Summe hat der Objektservice im Jahr
2025 insgesamt 3.590 (2024: 3.300)
Auftrage mit dem eigenen Team an Hand-
werker*innen erledigt. Zusatzlich wurden
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5.115(2024: 5000) kleinere und gréBere

Auftrage nach Vergabe- und Vertragsord-
nung flr Bauleistungen (VOB) an externe
Firmen vergeben.

Im Bereich der Liefer- und Dienstleistun-
gen wurden 2025 insgesamt 3.225 (2024
3.125) Auftrage erteilt und Beschaffungen
getatigt.

Der Objektservice setzt zudem in Objekten,
in denen Geflluchtete oder von Obdachlo-
sigkeit bedrohte Personen untergebracht
sind, Sicherheitsfirmen mit erganzender

Prasenz ein. AuBBerhalb der stadtischen
Dienstzeiten und der Anwesenheit von
Heimleitungen und Betreuungstragern
tragen die Sicherheitsdienste Verantwor-
tung fur Betrieb, Sicherheit und Au3en-
wirkung der Objekte. Die Erfullung der
Anforderungen an die Qualifikationen der
eingesetzten Sicherheitsmitarbeitenden
wird von Mitarbeitenden des Objektservice
regelmasig uberpruift.

Zum Jahresbericht 2025
zur Situation Gefllichteter
in Koln

Unterbringung von Wohnungslosen

Gesetzliche Grundlagen

Nach § 14 Ordnungsbehérdengesetz (OBG
NRW) sind Kommunen verpflichtet, geeig-
nete MaBnahmen zu treffen, um Gefahren
fur die 6ffentliche Sicherheit abzuwenden.
Obdachlosigkeit, also die Ubernachtung im
Freien, bedeutet fur die Betroffenen, dass
ihre personlichen Rechtsguter Gesundheit
und korperliche Unversehrtheit gefahrdet
sind, was zugleich eine Gefahrdung der
offentlichen Sicherheit bedeutet.

Amteriibergreifendes Verfahren

Zunachst versucht die Fachstelle Wohnen
des Amtes flr Soziales, Arbeit und Senioren
einen drohenden Verlust der Mietwohnung
beispielsweise durch die Ubernahme von

Mietverbindlichkeiten abzuwenden. Wenn
dies nicht gelingt, erfolgt eine temporare
Notunterbringung durch die Fachstelle
Wohnen in einer Obdachlosenunterkunft
eines Tragers oder in einem Hotelzim-

mer. In Einzelfallen, in denen eine langere
Unterbringung erforderlich erscheint, weil
aufgrund der sozialen oder finanziellen
Situation keine Chancen der betroffenen
Person auf dem freien Wohnungsmarkt
bestehen, richtet die Fachstelle Wohnen

ein Unterbringungsersuchen an das Amt fur
Wohnungswesen. Dieses verfugt tber nur
wenige freie Platze, da das Unterbringungs-
system fur Wohnungslose weitgehend
ausgelastet ist. Der Soziale Dienst pruft, ob
in dem begrenzten Bestand an Wohnungen,
tragergefuhrten Wohnheimen oder anderen
Unterbringungsobjekten eine Unterbrin-
gung erfolgen kann.
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Das Amt fur Wohnungswesen verfligt
insgesamt Uber rund 1.500 Unterbrin-
gungsplatze fur wohnungslose Menschen.
Die Unterbringung erfolgt durch 6ffent-
lich-rechtliche Einweisung in eine Unter-
kunft/Wohnung aufgrund einer stadtischen
Satzung. Eine befristete Notunterbrin-
gung soll den untergebrachten Menschen
ermoglichen, ihre Lebenssituation zu
stabilisieren und ihnen die Zeit geben,
personliche, gesundheitliche und finan-
zielle Angelegenheiten zu regeln. Ziel ist,
dass die Betroffenen wieder auf dem freien
Wohnungsmarkt Ful3 fassen.

Die Unterbringung erfolgt gegen Zahlung
einer Benutzungsgebluhr, die bei mangeln-
dem Erwerbseinkommen im Rahmen der
Gewahrung von Sozialhilfeleistungen als
Kosten der Unterkunft erstattet wird.

Unterbringungsplatze werden unter ande-
rem in drei Wohnheimen von Tragern

der Freien Wohlfahrtspflege angeboten,
jeweils eines fur Frauen, fur Manner und far
Paare. Daruber hinaus nutzt das Amt fur
Wohnungswesen eigene Immobilien zur
Unterbringung. Erganzend gibt es Nischen-
objekte wie einen Bauwagenplatz.

Das Belegungsmanagement erfolgt durch
funf Sozialkoordinatorinnen und eine Grup-
penleiterin. Es erfolgt ferner eine Schlich-
tung bei Konflikten sowie eine Kriseninter-
vention, jedoch keine soziale Einzelfallbe-
treuung der untergebrachten Menschen.
Diese werden lediglich auf soziale Hilfsan-
gebote aufmerksam gemacht, die sie eigen-
standig wahrnehmen mussen.

In Zusammenarbeit mit einer am 1. August
2025 bei der Diakonie Michaelshoven
geschaffenen Sozialen Wohnraumagentur
der Stadt Koln soll kiinftig die Ruckkehr
untergebrachter wohnungsloser Menschen
in privaten Wohnraum geférdert und orga-
nisiert werden.

Zudem wird vom Baubereich des Amtes fur
Wohnungswesen schrittweise die Sanie-
rung bestehender Sozialhauser der 1950er,
1960er und 1970er Jahre mit veralteten
baulichen Standards angegangen. Dabei
wird in jedem Einzelfall gepruft, ob nicht
ein Abriss und Neubau wirtschaftlicher und
effektiver ist, um zusatzliche Wohnflache
zu schaffen und modernen Anforderungen
an Energieeffizienz und Barrierefreiheit
gerecht zu werden.

Geplant sind folgende Bauvorhaben zur Unterbringung von Obdachlosen:

Adresse Stadtbezirk Unterbringungseinheiten
CohnenhofstraBe KdéIn-Chorweiler 31
GeisbergstraBe KolIn-Lindenthal 75
LuderichstraBe KdIn-Kalk 15
Schonrather StraBe KéIn-Mualheim 29
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Unterbringung von Katastrophenopfern

Gesetzliche Grundlagen

Die Unterbringungsverpflichtung der Stadt
Koln fir Opfer von Branden, Hochwasser
oder anderen Katastrophen beruht auf dem
.Gesetz Uber den Brandschutz, die Hilfe-
leistung und den Katastrophenschutz”
(BHKG) des Landes NRW in Verbindung mit
§ 14 Ordnungsbehoérdengesetz NRW und
dem Allgemeinen Evakuierungsplan der
Stadt Koln. Zur Erflllung dieser Verpflich-
tung mussen dauerhaft Unterbringungsres-
sourcen bereitgehalten werden.

Zahlen, Daten, Fakten

Bei Branden machen Rauch, Ruf3 und
Loéschwasser die Brandwohnung und oft
auch angrenzende Wohnungen unbewohn-
bar. Die Wohnungen mussen von Spezial-
firmen aufwendig gereinigt und von Grund
auf renoviert werden. Einrichtungsgegen-
stande mussen gréBtenteils entsorgt und
ersetzt werden. Die erforderlichen MaBnah-
men kénnen sich Gber Wochen hinziehen,
in denen die betroffenen Menschen ihre
Wohnungen nicht nutzen kénnen. Sie sind
auf offentliche Unterklinfte angewiesen,
wenn sie nicht privat bei Verwandten oder
Freunden voribergehend unterkommen.

Das Amt fur Wohnungswesen stellt seit

20 Jahren in einem Apartmenthaus im
Stadtteil KdIn-Raderthal sieben vollstandig
eingerichtete und ausgestattete Apart-
ments fir die kurzfristige Notfallunterbrin-
gung zur Verfugung. Hier kdnnen bis zu

38 Menschen untergebracht werden. Die
soziale Betreuung der dort Untergebrach-
ten leisten die Fachkrafte des Sozialen
Dienstes des Amtes fir Wohnungswesen.
Sie unterstutzen beim Beantragen finan-
zieller Hilfen, bei der Versorgung mit Medi-
kamenten oder Kleidung und organisieren
Fahrdienste fir Schulkinder. In diesen
Apartments konnen die untergebrach-
ten Personen ihren Alltag ein stickweit
aufrechterhalten und ihre Krisensituation
besser bewaltigen.

Die psychologische Unterstitzung der
untergebrachten Katastrophenopfer erfolgt
direkt im Anschluss an die Erstversorgung
durch ein geschultes Team der Feuerwehr
und durch das medizinische Regelsystem,
wobei der Soziale Dienst des Amtes fur
Wohnungswesen in Zusammenarbeit mit
dem Gesundheitsamt Anlaufstellen vermit-
telt und berat.

In der BoltensternstraBe in KoIn-Riehl
besteht nach einer Renovierungsphase seit
Ende 2024 fiir 300 Personen wieder eine
weitere Unterbringungsmaoglichkeit fur den
Katastrophenfall. Durch das Aufstellen von
Feldbetten kann die Belegungskapazitat
auf bis zu 500 Personen erweitert werden.
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Nachhaltigkeit und Energiecontrolling

Ab 1. Januar 2027 besteht eine gesetzliche
Pflicht zum Einbau von digitalen, fernab-
lesbaren Messgeraten fur Verbrauchs-
daten von Wasser, Strom und Warme. Die
Digitalisierung des Energiecontrollings in
den vom Amt fir Wohnungswesen verwal-
teten Objekten wurde daher im Jahre
2025 weiter vorangetrieben. Hierzu wird
die neue Energiemanagement-Software
InterWatt schrittweise implementiert.
Parallel dazu erfolgt mit der RheinEnergie
AG der Austausch konventioneller Strom-
zahler durch intelligente Messysteme. Ziel
der Nutzung der Software ist perspek-
tivisch eine verbesserte Erfassung und
Auswertung von Energiedaten im Amt fur
Wohnungswesen als Basis flir eine bessere
Steuerung des Energieverbrauchs.

il

Klimaverbessernde MaBnahmen

Das Amt fur Wohnungswesen setzt bei
konventionellen Bauprojekten energetische
und 6kologische MaBnahmen um. Hierzu
gehoren die Installation von Photovoltaik-
anlagen, Dach- und Fassadenbegrinungen
und die Vorristungen fur E-Ladeinfrastruk-
turen fur Elektrofahrzeuge.

Zur Steigerung der Nachhaltigkeit wird der
Einsatz der Holz- beziehungsweise Holzhy-
bridbauweise, soweit wirtschaftlich sinn-
voll und baurechtlich moéglich, favorisiert.
Dieser nachwachsende Rohstoff fungiert
als naturlicher CO,-Speicher. Er Uberzeugt
durch eine exzellente 6kologische Bilanz
sowie hohe Dammaqualitat und gewahrleis-
tet ein gesundes Raumklima.

Nachhaltigkeit durch erneuerbare Energien
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Fur bezahlbaren Wohnraum werben

Aufgrund eines Ratsbeschlusses vom

2. Februar 2010 zum ,Handlungskonzept
Preiswerter Wohnraum” wurde die Offent-
lichkeitsarbeit fur die soziale Wohnraumfor-
derung intensiviert.

Es gibt unverandert ein hohes wohnungs-
politisches Interesse Koélns an mehr
bezahlbaren Wohnungen. Die fortlaufende
Imageverbesserung soll die Bau- und
Immobilienwirtschaft fur Investitionen in
dengeforderten Wohnungsbau anspre-
chen und weiter steigern. Preisglinstiger
Wohnraum wird in den letzten Jahren auch
verstarkt aus der wirtschaftlichen Mitte der
Gesellschaft nachgefragt. Dies korrespon-
diert mit den heute héheren Einkommens-
grenzen fur den WBS. Neubauten im gefoér-
derten Wohnungsbau sind heute daruber
hinaus in ihren Standards architektonisch
langst konkurrenzfahig gegentiber dem
freifinanzierten Wohnungsbau. Sie Uber-
zeugen mit Energieeffizienz und Barriere-
freiheit.

Es bleibt Ziel der MaBnahmen das Image
des geférderten Wohnungsbaus zu verbes-
sern. Der Anteil preisgebundener Wohnun-
gen am Gesamtwohnungsbestand soll
kontinuierlich gesteigert werden.

Die Stabsstelle Offentlichkeitsarbeit koor-
diniert alle Projekte der Offentlichkeits-
arbeit und ist organisatorisch direkt der
Leiterin des Amtes fir Wohnungswesen
zugeordnet. Auch im Jahr 2025 wurde die
Offentlichkeitsarbeit fiir den gefdrderten
Wohnungsbau durch die stadtweiten Stadt-

informationskampagnen fortgesetzt. Die
zahlreichen Beratungen von Investor*innen
in der Fachabteilung Wohnraumfoérderung
und diese Kampagnen sollen den deut-
lichen Zugewinn leistbarer Wohnungen

fur die Kolner Haushalte ankurbeln. 2025
beriet das Amt fir Wohnungswesen wieder
zahlreiche Bau- und Forderinteressierte zu
den vorteilhaften Darlehenskonditionen fur
den Geschosswohnungsbau.

Die moglichen Tilgungsnachlasse sind
Finanzmittel, die nicht zurickgezahlt
werden mussen. Durch sie haben die
Landesdarlehen zum Bau geférderter
Wohnungen nochmal an Bedeutung
gewonnen.

Stadtinformationskampagnen

Auch 2025 wurden im Rahmen des Projek-
tes ,Wohnen flr Hilfe” zwei Kampagnen
durchgefuhrt. Hierfir wurden im Februar
2025 Mega-Light-Plakate und im Oktober
2025 City-Light-Plakate im Stadtgebiet
eingesetzt.

Mit den Kampagnen wurde das Gemein-
schaftsprojekt der Universitat zu Koln, der
Seniorenvertretung und der Stadt Koln
beworben.

Ziel ist es, potenzielle Anbieter*innen von
Wohnraum zu erreichen, die mit einem
Wohnangebot Studierenden in Koln

oder auch Studienanfanger*innen helfen
kdnnen.
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Aktionswochen im Stadthaus: Wohnen - gemeinschaftlich, sozial und bezahlbar — Beigeordneter Dr. Harald
Rau (3. von links) mit Mitarbeitenden des Amtes flir Wohnungswesen und den Kooperationspartnern von

Wohnen fir Hilfe und wohn mobil

Aktionswochen zum Thema ,Soziales und
Innovatives Wohnen"

Im Oktober und November 2025 veranstal-
tete das Amt fir Wohnungswesen der Stadt
Koln Aktionswochen zum Thema ,Soziales
und Innovatives Wohnen" in der Magistrale
des Stadthauses Koéln-Deutz.

.Soziales und Innovatives Wohnen" hat in
den letzten Jahren zunehmend an Bedeu-
tung gewonnen. Im Zusammenhang mit
dem gravierenden Strukturwandel in unse-
rer Gesellschaft und oftmals abseits von
klassischen Familienstrukturen, entstehen
ganz neue Wohn- und Lebensgemeinschaf-
ten mit veranderten Wohn- und Lebens-
bedulrfnissen. So entsteht ein zunehmend
breiter gefacherter Markt gemeinschaft-
licher, sozialer Wohnformen vom Mehrge-
nerationenwohnen uber Wohnprojekte fur
spezielle Zielgruppen wie beispielsweise

Rollstuhlfahrer*innen, Senior*innen, Allein-
erziehende, ehemals Wohnungslose und
Gefllchtete bis hin zu betreuten Wohngrup-
pen fur Menschen mit Behinderung. Diese
Wohnmodelle erganzen den bestehenden
Markt konventioneller Wohnformen und
erweitern das Spektrum an Auswahimog-
lichkeiten fur Wohnungssuchende in Koln.

Ziel der Veranstaltung war es, mehr soziale,
gemeinschaftliche Wohnprojekte in Kdln zu
entwickeln und soziale, innovative Wohnfor-
men starker zu etablieren. Zudem wurden
geforderte Projekte wie beispielsweise
~Wohnen flr Hilfe - Wohnpartnerschaften
in K6In" und ,wohn mobil - Beratung zum
Wohnungswechsel” vorgestellt.

Dabei standen Mitarbeitende der Stadt
Koln, der Universitat zu Kéln und von wohn
mobil der PariSozial gGmbH Koéln zum
personlichen Austausch vor Ort bereit.
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Messeteilnahme

Teilnahme an der EXPO REAL

Das Amt fur Wohnungswesen hat auch im
Jahr 2025 wieder als Mitaussteller an der
groBten Fachmesse fur Immobilien und
Investitionen Europas in Minchen in der
Zeit vom 6. bis 8. Oktober teilgenommen.
Unvermindert besteht weiterhin groB3er
Bedarf zwischen den verschiedenen
Akteur*innen auf dem Immobilienmarkt,
sich angesichts der aktuellen wirtschaft-
lichen Entwicklungen und Rahmenbedin-
gungen auf der EXPO REAL auszutauschen
und Projekte voranzubringen.

Das Amt fur Wohnungswesen machte
wieder von der Gelegenheit Gebrauch, die
Entwicklungen im geférderten Wohnungs-
bau, die vorteilhaften Férderkonditionen
und Finanzierungsmaoglichkeiten zu prasen-

tieren. Der Auftritt war eingebunden in den
attraktiven Messestand der Metropolregion
Rheinland. Die Stadt Koln prasentierte dort
mit einer Vielzahl von Partner*innen, auch
aus der Immobilienbranche, den unverandert
stark nachgefragten Immobilienstandort
Koln wieder auf einem Gemeinschaftsstand.

Auf mehr als 500 Quadratmetern unter-
stutzten zahlreiche Kolner Partner*innen
den Messeauftritt in Minchen. Unter ihnen
befanden sich Projektentwickler*innen fir
Wohn- und Gewerbeimmobilien, Investie-
rende, Dienstleistende sowie mehrere stad-
tische Akteur*innen. Der Gemeinschafts-
stand fur die Messeteilnahme war wie
zuvor als ,Marktplatz der Moglichkeiten”
konzipiert und traf auf eine gute Resonanz.
Ein separater ,Loftbereich” stand zudem fur
Gesprache im kleinen Kreis zur Verfigung.

EXPO REAL - Messeterminal Amt fir Wohnungswesen
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Schlussbericht des Veranstalters

zur EXPO REAL 2025

EXPO REAL setzt Impulse: Branche richtet
den Blick nach vorn

8. Oktober 2025

» Rund 42.000 Teilnehmer - leicht
uber Vorjahresniveau

» Top-Thema der EXPO REAL 2025:
Bezahlbarer Wohnraum

» Branche zeigt sich vorsichtig
zuversichtlich

Nach einer Phase der Unsicherheit zeigt
die europaische Immobilienwirtschaft
wieder sichtbare Anzeichen der Stabilisie-
rung. Hohe Zinsen, wirtschaftliche Heraus-
forderungen und strukturelle Veranderun-
gen pragen den Markt, wahrend zugleich
die Bereitschaft wachst, Chancen zu
nutzen und Zukunftsthemen aktiv zu
gestalten.

Vor diesem Hintergrund hat die EXPO
REAL 2025 erneut ihre Rolle als zentrale
Plattform fir Austausch, Vernetzung und
Geschaftsanbahnung unter Beweis gestellt.
Vom 6. bis 8. Oktober kamen in Minchen
1.742 Aussteller aus 34 Landern sowie rund
42.000 Teilnehmer aus uber 70 Landern
zusammen - ein leichter Anstieg gegenuber
dem Vorjahr. Erfreulich ist dabei zudem die
Steigerung des Anteils internationaler Teil-
nehmer um knapp funf Prozent.

Markt im Wandel: Vertrauen kehrt stiick-
weise zuriick

Stefan Rummel, Geschaftsflihrer der Messe
Miuinchen, sieht einen wachsenden Optimis-
mus: ,Die EXPO REAL 2025 hat eindrucks-
voll gezeigt, dass die Immobilienbranche
nach einer Phase der Unsicherheit wieder
Zuversicht schopft. Trotz der weiterhin
anspruchsvollen Rahmenbedingungen ist
eine neue Dynamik spurbar geworden. Das
konstruktive Miteinander auf der Messe ist
ein starkes Signal fur einen Markt, der sich
Schritt fur Schritt stabilisiert. Gleichzeitig
bestatigt es die Bedeutung der EXPO REAL
als zentrale Plattform mit klarem Business-
nutzen, auf der internationale Akteure neue
Wege gehen.” Auch aus Sicht der Projekt-
entwickler lasst sich dieser Trend beobach-
ten, wie Ulrich Holler, Geschaftsfuhrender
Gesellschafter der ABG Real Estate Group,
erlautert: ,Die EXPO REAL 2025 hat meine
Einschatzung bestatigt, dass sich der
Markt in einer ,Beruhigungsphase' befindet
und das Investoreninteresse, wenn auch
zogerlich, langsam zurlickkehrt. Der offene
Austausch uber Marktbereinigung, Heraus-
forderungen und Zukunftschancen ist
hilfreich, Geschaftsmodelle zu bestatigen,
gegebenenfalls anzugleichen und zu
justieren.”
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Wohnen als zentrale Zukunftsaufgabe

Kaum ein Thema pragte die Messe so sehr
wie der Wohnungsmarkt. Im Fokus standen
bezahlbarer Wohnraum, neue Baukon-
zepte und innovative Nutzungsansatze

fur Bestandsimmobilien. Mit dem neuen
Forum ,Flexible Housing” und der EXPO
REAL Wohnstudie setzte die Messe wich-
tige Impulse und prasentierte praxisnahe
Lésungsansatze.

Der Besuch von Bundesbauministerin
Verena Hubertz zeigte, dass die Thema-

tik hochste politische Prioritat hat: ,Wir
mussen Bauen wieder ins Zentrum rucken.
Alle sind sich auch einig, egal auf welcher
Ebene man mit Menschen spricht, ob mit
dem Burgermeister oder der jungen Fami-
lie: Wir brauchen mehr bezahlbaren Wohn-
raum. Die EXPO REAL ist naturlich eine
Institution, hier trifft sich die ganze Bran-
che. Vor allem beeindrucken mich die vielen
innovativen Losungen, die hier vorgestellt
werden. Und das brauchen wir doch: Neue
Antworten in einem Markt, der wieder in
Schwung kommen muss.” Auch auf euro-
paischer Ebene ist der Handlungsdruck
groB, wie Eamon Ryan, Vorsitzender im
Housing Advisory Board der Europaischen
Kommission in Dublin, erklart: ,Europa steht
vor einer tiefgreifenden Krise im Bereich
des bezahlbaren Wohnraums. Die Bewal-
tigung dieser Krise muss zu einer obersten
politischen und wirtschaftlichen Prioritat
werden. Ich bin fest davon Uberzeugt, dass
offentliche und private Finanzmittel Hand in
Hand gehen mussen, wenn wir die Heraus-

forderung des bezahlbaren Wohnraums
|I6sen wollen. Es ist von entscheidender
Bedeutung, dass Plattformen wie die EXPO
REAL weiterhin gezielte Diskussionen tber
bezahlbaren Wohnraum veranstalten. Die
hohe Teilnehmerzahl bei der Podiumsdis-
kussion, an der ich teilgenommen habe, hat
mich sehr ermutigt. Es ist klar, dass dieses
Thema fur Investoren und Entwickler ganz
oben auf der Agenda steht.”

Austausch und neue Impulse

Die EXPO REAL war auch in diesem Jahr
der zentrale Treffpunkt der Immobilien-
wirtschaft. Sie bot nicht nur Raum, um
bestehende Netzwerke zu vertiefen und
neue Projekte anzustoBen - sie machte
vor allem deutlich, wie unverzichtbar der
personliche Dialog fur die Branche ist, wie
auch Kai Mende, CEO von CBRE, betont:
.Die EXPO REAL 2025 hat unsere Erwar-
tungen an ihre Rolle als Forum der Branche
vollstandig erfullt. Nirgendwo sonst ist es
moglich, sich so intensiv auszutauschen,
Herausforderungen und Chancen zu disku-
tieren und das Netzwerk derart effizient

zu pflegen. Gerade angesichts des begin-
nenden neuen Zyklus ist das so wichtig wie
nie.” Auch Stadte und Regionen nutzten die
Messe gezielt fur den Dialog mit Investo-
ren, wie Bernhard Grieb, Geschaftsfluhrer
der Wirtschaftsforderung Frankfurt GmbH,
bestatigt: ,Die EXPO REAL ist eine zentrale
Plattform, um Frankfurts Starken als Wirt-
schafts- und Immobilienstandort interna-
tional zu prasentieren.
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Nach einer herausfordernden Phase sehen
wir die Anzeichen fur Stabilisierung des
Immobilienmarktes und zunehmendes
Interesse an Investitionen. Gerade jetzt
zeigt sich, wie wichtig die EXPO REAL ist:
Sie fordert Vertrauen, Austausch und neue
Investitionsimpulse.”

Innovation als Treiber

Innovationen und neue Technologien

sind zentrale Bausteine fur die Zukunft

der Branche - von der Dekarbonisierung
uber digitale Geschaftsmodelle bis hin zur
datengetriebenen Projektentwicklung. Das
wurde im Bereich ,Transform & Beyond”
eindrucksvoll deutlich: Uber 80 Aussteller,
darunter mehr als 50 Start-ups, prasen-
tierten konkrete Losungen flr zentrale
Zukunftsfragen und gaben Impulse fur die
Weiterentwicklung des Marktes. Florian
Chan, Geschaftsfuhrer von ChargeGuru,
beschreibt den Mehrwert aus Unterneh-
menssicht: ,Die EXPO REAL ist fir uns ein
Must-Have-Event, weil sie fur uns ein wich-
tiger Treffpunkt mit den Top-Entscheidern
und fuhrenden Stimmen aus der Branche
ist. Hier treffen wir alte und neue Gesichter,
denen wir auf vielen anderen Events nicht
begegnen.”

Perspektiven fiir die Branche

Die EXPO REAL 2025 war mehr als eine
Plattform flr Austausch - sie spiegelte den
Wandel der Immobilienwirtschaft wider.
Christina Mauer, CEO von einwert, bringt es
auf den Punkt: ,Wahrend auf vielen Panels
noch uber die Herausforderungen der letz-
ten Jahre gesprochen wurde, haben wir auf
der EXPO REAL vor allem eines gesehen:
Aufbruchstimmung. Die Immobilienbran-
che ist bereit fur Innovation, und sie braucht
sie dringender denn je. Die EXPO REAL hat
bewiesen, dass sie mehr ist als eine Messe:
Sie ist der Puls der Branche."

Die nachste EXPO REAL findet vom

5. bis 7. Oktober 2026 in Miinchen statt.

Zur Internetseite der EI E
= r

EXPO REAL
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GAG Immobilien AG

GAG Immobilien AG: Neubau und Moder-
nisierung fur Klimaschutz und bezahlbares
Wohnen

Die Versorgung der Kélner Bevolkerung

mit bezahlbarem Wohnraum bleibt eine der
groBten wohnungspolitischen Herausforde-
rungen der Stadt - und sie verscharft sich
weiter. Die Nachfrage nach Wohnungen ist
ungebrochen hoch, wahrend Baukosten,
Zinsen und Anforderungen an den Klima-
schutz steigen. Vor diesem Hintergrund

hat die GAG Immobilien AG im Jahr 2025
erneut gezeigt, welche wichtige Rolle sie
far den Kélner Wohnungsmarkt spielt: mit
einer deutlichen Ausweitung des Bestands,
hohen Investitionen in Neubau und Moder-
nisierung und einem starken Fokus auf
Energieeffizienz und Quartiersentwicklung.

Zum Stichtag 31. Dezember 2025 verfugte
die GAG uber 46.279 Wohnungen sowie
rund 159.000 Quadratmeter Gewerbe-
flachen. Die Wohn- und Nutzflache belief
sich auf rund 3,24 Millionen Quadratmeter.
Die monatliche Sollmiete lag im Durch-
schnitt bei 8,08 Euro pro Quadratmeter und
damit weiterhin deutlich unter dem Kélner
Marktniveau - ein zentraler Beitrag zur
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten
mit bezahlbarem Wohnraum. Im Jahr 2025
wurden insgesamt 605 Wohnungen fertig-
gestellt, davon 328 im Neubau und 277
nach Modernisierung. Besonders bedeut-
sam ist der hohe Anteil an geforderten
Wohnungen: Von den Neubauwohnungen
sind 189 o6ffentlich geférdert, von den
fertiggestellten modernisierten Wohnun-
gen 253. Damit wachst der Bestand der

GAG nicht nur quantitativ, sondern auch
qualitativ - mit besseren energetischen
Standards, mehr Barrierefreiheit und einer
starken sozialen Ausrichtung.

Die GAG hat ihre Investitionstatigkeit im
Jahr 2025 auf hohem Niveau fortgefuhrt.
Insgesamt flossen rund 166,2 Millionen
Euro in Modernisierungen, Neubau und
weitere MaBnahmen. Die Instandhaltungs-
aufwendungen betrugen 24,50 Euro pro
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache. Das
unterstreicht, dass die GAG nicht nurin
groBe Projekte investiert, sondern auch
kontinuierlich in den Bestand, um Gebaude
und Quartiere langfristig zu sichern und zu
verbessern. Wirtschaftlich bleibt das Unter-
nehmen solide aufgestellt: Das EBITDA
(Gewinn vor Zinsen, Steuern und Abschrei-
bungen) lag bei rund 173,3 Millionen Euro,
das Konzernergebnis bei knapp 40 Millio-
nen Euro. Damit verflugt die GAG Uber

die notwendige finanzielle Basis, um ihre
Rolle als zentrale Akteurin auf dem Koélner
Wohnungsmarkt auch kinftig wahrnehmen
zu kdénnen.

Neubau und Quartierserneuerung

Mit dem Projekt ,SechtM” wurde 2025 das
erste Neubauvorhaben fur die Parkstadt
Sud in Raderberg abgeschlossen. Auf rund
4.200 Quadratmetern entstanden 211
Wohnungen und Appartements, davon 74
offentlich gefordert, erganzt um Gewerbe-
flachen im Erdgeschoss. Das Quartier ist
im Effizienzhaus-55-Standard errichtet,
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an das Fernwarmenetz angeschlossen

und mit Photovoltaikanlagen sowie exten-
siver Dachbegriinung ausgestattet, ein
15-geschossiger Hochpunkt markiert den
Eingang zum neuen Stadtquartier. An der
Kieler StraBe in Milheim wurde ein nicht
mehr zeitgemaBer Bestandsbau durch
einen energieeffizienten Neubau mit 40
Wohnungen ersetzt. Nahezu alle sind
offentlich geférdert. Die im EH 40 KFN
Standard errichteten Gebaude mit bivalen-
ter Luft-Wasser-Warmepumpe ermaoglichen
familienfreundliche, barrierefreie Wohnun-
gen bei deutlich verbessertem energeti-
schem Standard.

Im Kalker Norden setzte die GAG die
schrittweise Erneuerung eines grofBeren
Quartiers fort. Auf einem weiteren Baufeld
wurden nicht mehr zeitgemaBe Bestands-
gebaude durch rund 108 Uberwiegend
offentlich geférderte Wohnungen ersetzt,
die Wohnflache stieg deutlich an. Die
Neubauten im EH 55 Standard, ausgestat-
tet mit Photovoltaikanlagen fur den Mieter-
strom, leisten einen Beitrag zur sozialen
Stabilisierung des Quartiers und zur Redu-
zierung der CO,-Emissionen.

Aufwertungen fiir Chorweiler und Bilder-
stockchen

Die Modernisierung von rund 1.200
vormals zwangsverwalteten Wohnungen in
Chorweiler-Mitte naherte sich 2025 weiter
der Zielgeraden. Neben der Beseitigung
eines erheblichen Instandhaltungsstaus
wurden Fassaden gedammt, Heizungs-
anlagen optimiert und AuBBenanlagen
neugestaltet. An der Stockholmer Allee
wurde die Modernisierung im vergange-

nen Jahr bis auf ein Haus abgeschlossen,
die neu gestalteten Eingangsbereiche

sind weitestgehend umgebaut, inklusive
der AuBenanlagen. Den Schwerpunkt der
nachsten Monate bilden nun die Gebaude
an der Florenzer Straf3e. Ein erganzen-

der Neubau mit 28 6ffentlich geférderten
Wohnungen an der Osloer Straf3e sowie der
dort angesiedelte Standort des Kunden-
centers Nord starken die wohnungsnahe
Versorgung und die soziale Infrastruktur

im Stadtteil. Im Stadtteil Bilderstéckchen
verbindet die GAG energetische Moderni-
sierung und Neubau zu einem umfassenden
Quartiersansatz. Bestehende Gebaude aus
den 1970er Jahren werden im bewohnten
Zustand energetisch ertlichtigt, Bader,
Heizungen und Elektroinstallationen erneu-
ert und barrierearme Losungen umgesetzt.
Nordlich davon entsteht ein Neubau mit 90
offentlich geférderten Wohnungen im EH
40 KFN Standard, mit Photovoltaikanlagen,
Dachbegrinung, klimaresilienter Bepflan-
zung und einer Warmeversorgung Uber
Abwasserwarme.

Fazit: Zentrale Akteurin fiir bezahlbares
und klimafreundliches Wohnen

Mit dem Ausbau des Wohnungsbestands,
einem hohen Anteil an 6ffentlich geférder-
ten Neubauwohnungen und der konse-
quenten Modernisierung ganzer Quar-
tiere hat die GAG Immobilien AG im Jahr
2025 erneut einen wesentlichen Beitrag
zur Wohnraumversorgung in Kéln geleis-
tet. Die Projekte zeigen, wie bezahlbarer
Wohnraum, energetische Standards und
funktionierende Quartiere zusammen-
gedacht werden kdnnen. Angesichts des
weiterhin angespannten Marktes und der
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ambitionierten Klimaziele der Stadt wird die
GAG auch in den kommenden Jahren eine
Schlusselfunktion haben: als groBBe Vermie-
terin mit sozialem Auftrag, als Investorin in
den Bestand und als Partnerin der Stadt
Koln bei der Entwicklung lebenswerter,
zukunftsfahiger Veedel.
Zu den Internetseiten der E' . E
GAG Immobilien AG EI
[=]4™-4

Kolner Haus- und
Grundbesitzerverein
von 1888 e.V.

Mehr als 60 Prozent der Mietwohnungen
in privater Hand. Vermieter sind Querschnitt
der Gesellschaft

In eigener Sache

Mit iber 29.000 Mitgliedern ist der Kélner
Haus- und Grundbesitzerverein die groBte,
ortliche Interessenvertretung der privaten
Haus-, Grund- und Wohnungseigentumer
in NRW. Als Mitglied des Landesverbands
Haus & Grund Rheinland-Ruhr mit circa
180.000 Mitgliedern bringen wir unsere
Expertise sowohl auf Lokal- wie Landes-
ebene ein.

Der Verein unterhalt neben der Haupt-
geschaftsstelle am Friesenplatz noch drei
weitere Geschaftsstellen in KéIn-Porz,
Pulheim und Erftstadt-Lechenich. Daher ist
der Verein zum Beispiel neben dem Koélner

Mietspiegel auch an der Erstellung von
zwolf weiteren Mietspiegeln des Umlands
beteiligt. Der Kélner Haus- und Grund-
besitzerverein hat zusammen mit Haus &
Grund Dusseldorf als FortfUhrung seiner
Studie aus dem Jahr 2017 das Institut der
deutschen Wirtschaft (IW) Kéln beauf-
tragt, die Situation der privaten Kleinver-
mieter mit besonderem Fokus auf Kéln und
Dusseldorf zu begutachten.

Ergebnis der Studie ist die auBerordentliche
Bedeutung der privaten Kleinvermieter fur
den Koélner Wohnungsmarkt.

Private Vermieter in Zahlen

In KoIn gibt es circa 74.000 private
Vermieter. Diese stellen 60,5 Prozent der
gesamten Mietwohnungen zur Verfligung.
Kommerzielle Anbieter kommen auf einen
Anteil von 16,9 Prozent, Genossenschaften,
Kommunen und Kirchen machen zusam-
men einen Anteil von 22,6 Prozent aus.

Auf Deutschland gerechnet sind 41 Prozent
der Vermieter alter als 65 Jahre. 20 Prozent
der Vermieterhaushalte gehéren zu den
einkommensschwachsten 40 Prozent aller
Haushalte. Die privaten Vermieter haben
abzuglich der Kosten jahrliche Einnahmen
von durchschnittlich 5.475 Euro. 45 Prozent
der Vermieter verdienen im Jahr weniger als
5.000 Euro. Zwischen 2011 und 2022 hat es
einen Ruckgang der Anzahl privater Vermie-
ter am Mietwohnungsmarkt gegeben.

Alle Zahlen sind der Studie ,Private Vermie-

ter in Deutschland” aus dem Jahr 2025,
erstellt vom IW Koln, zu entnehmen.
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Schlussfolgerungen

Private Kleinvermieter kommen aus allen
gesellschaftlichen Schichten der Bevolke-
rung. Die Wohnungen in Hand der privaten
Kleinvermieter konnten somit als ,Volks-
eigentum” bezeichnet werden. Besonders
private Vermieter verfolgen jedoch mit der
Vermietung keine Einkommensmaximie-
rung. Die erzielten Gewinne sind lediglich
eine Aufstockung des verfugbaren Einkom-
mens, wobei hiervon noch alle Erhaltungs-
und SanierungsmafBnahmen an den Immo-
bilien bestritten werden mussen. Dieser
Umstand muss besondere Beachtung
finden, wenn es in der politischen Diskus-
sion um weitere Verscharfungen und den
damit verbundenen, finanziellen Herausfor-
derungen im Wohnungsbestand geht.

Die Erkenntnis, dass sich private Vermieter
perspektivisch aus dem Wohnungsmarkt
zuruckziehen, sollte Anlass zur Besorg-

nis geben. Sind doch gerade die privaten
Mietverhaltnisse oft von einem besonderen
Vertrauensverhaltnis zwischen Mieter und
Vermieter gekennzeichnet und tragen in
besonderem MafBe zu einer Befriedung in
den Mietverhaltnissen bei.

Miete ist nicht gleich Miete

In der 6ffentlichen Diskussion ist oft eine
fehlende Differenzierung bestimmter Miet-
begriffe zu beobachten. Zum einen wird die
Bestands- mit der Angebotsmiete gleichge-
setzt. Dabei handelt es sich jedoch um zwei
vOllig unterschiedliche BezugsgroBen, die
sowohl mietrechtlich als auch wirtschaftlich
voneinander zu trennen sind. Die Diskre-
panz zwischen Angebots- und Bestands-

mieten wird tendenziell immer groBer. Sie
betrug laut ifo Institut im Jahr 2025 rund
36 Prozent. Dies liegt nicht zuletzt auch an
den hohen Neuvertragsmieten im Neubau.
Trotzdem reiht sich Koln im Vergleich zu
den sieben A-Stadten noch im Mittelfeld
ein.

Des Weiteren verschwimmt immer wieder
der Unterschied zwischen Brutto- und
Nettomiete. Seit Jahren adressiert der
Kolner Haus- und Grundbesitzerverein die
Entwicklung der Nebenkosten, die sich
mittlerweile zu einer veritablen ,Zweitmiete
entwickelt haben. Neben den Energiekos-
ten gehéren auch kommunale Gebuhren
immer wieder zu den jahrlichen Kosten-
treibern. Auf diese Entwicklung haben die
privaten Vermieter zwar keinerlei Einfluss,
trotzdem beeinflussen die Nebenkosten
die Entscheidung der Mieter bei Vertrags-
abschluss, da die Bezugsgroe des Mieters
ausschlieBlich die Bruttomiete ist.

u

Mietspiegel 2025

Der Mietspiegel betrachtet ausschlieBlich
Nettomieten bei freifinanzierten Wohnun-
gen. Die Entwicklungen der Mieten fur

das Jahr 2025 waren sehr uneinheitlich.
Auffallig waren die Steigerungen bei alteren
Baualtersklassen und bei Wohnungen um
die 120 Quadratmeter. Die Entwicklung ist
eine Reaktion der Wohnungssuchenden auf
den angespannten Wohnungsmarkt. Die
Nachfrage nach Wohnungen mit Baujahr
vor 1975 ist wohl auch deshalb so grof3, da
diese Baualtersklasse die gunstigste am
Kélner Wohnungsmarkt ist. Gleiches gilt
auch fur die Wohnungen um 120 Quad-
ratmeter. Die Nachfrage nach solchen
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Wohnungen ist groB. Das Angebot kann die
Nachfrage nicht befriedigen. Nicht umsonst
ziehen vor allem Familien mit Kindern,
vermutlich Hauptnachfrager groBer
Wohnungen, ins Umland, weil sie sich in
KolIn nicht mehr mit ausreichend Wohn-
raum versorgen kdnnen.

Nicht nur der Kélner Haus- und Grundbe-
sitzerverein, sondern auch viele Stimmen
aus der Wissenschaft, sind der Ansicht,
dass die Forderungen nach Verscharfungen
der Mietpreisbremse oder ahnlichen Inst-
rumenten an dieser Situation nichts andern
werden. Sie stellen lediglich eine kurzfris-
tige Behandlung von Symptomen dar, die
Ursache aber lassen sie vollig auBer Acht.
Die erh6hte Nachfrage nach Wohnraum
kann nur durch ein ausreichend groBes
Angebot, herzustellen unter anderem durch
neuen Wohnungsbau, befriedigt werden.

Lock-In Effekt

Die oben genannte Diskrepanz zwischen
Angebots -und Bestandsmiete fihrt zum
sogenannten Lock-In-Effekt. Mieter bleiben
trotz anderer Bedurfnisse in der Bestands-
wohnung wohnen, da ein Wohnungswech-
sel fur sie auf der Kostenseite mit meist
nachteiligen Effekten verbunden ware.
Dringend bendétigter Wohnraum fur andere
Nachfrager wird somit nicht verfugbar.

Dieser Effekt ist vor allem durch die Erho-
hung des Angebots an Mietwohnraum zu
bekampfen. Daher engagiert sich der Kdlner
Haus- und Grundbesitzerverein schon seit
Jahren fur die Verbesserung von Bedingun-
gen zur Ausweitung des Wohnungsbaus.
Denn auch die Privaten tragen mit rund

einem Viertel nach wie vor mafBgeblich zur
Erh6éhung des Wohnungsbestands bei.

Allianz fiir mehr Wohnungsbau

Seit dem Jahr 2025 haben sich daher die
Wohnungsbauinitiative KéIn (WIK), der
Bundesverband der freien Immobilien- und
Wohnungsunternehmen e.V. (BFW NRW)
die Arbeitsgemeinschaft Kdlner Wohnungs-
unternehmen e.V. (kdIn ag) sowie der Kdlner
Haus- und Grundbesitzerverein zusammen-
geschlossen, um gemeinsam das Ziel fur
mehr Wohnungsbau zu artikulieren.

Hierzu haben die vier Akteure einen Zehn-
Punkte Plan veroffentlicht, der MaBnah-
men zur Schaffung von mehr bezahlbarem
Wohnraum enthalt.

Wir begriBen daher ausdrucklich die
Initiative von Oberbulrgermeister Torsten
Burmester, sich dieses Themas verstarkt
anzunehmen. Diverse Formate des
Austauschs hat es hierzu schon gegeben.

Auch die Erarbeitung vielfaltiger MaBnah-
men zur Reduzierung von Kosten im
Wohnungsneubau im Rahmen des Projekts
.KoIn baut bezahlbar” ist fur den Kolner
Haus- und Grundbesitzerverein als teilneh-
mender Akteur von herausragender Bedeu-
tung.

Wahrend der Einfluss der hiesigen Entschei-
der auf die Bundes- und Landespolitik
begrenzt ist, so gibt es doch auch auf
kommunaler Ebene viele Stellschrauben, um
Kosten im Wohnungsbau senken zu kdnnen.
Hier bedarf es gebundelter Anstrengungen
von Wirtschaft, Verwaltung und Politik.
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Zusammenarbeit mit dem Wohnungsamt

Der Kolner Haus- und Grundbesitzerverein
dankt dem Wohnungsamt fur die vertrau-
ensvolle Zusammenarbeit im vergangenen
Jahr. Gerne sind wir dem Wohnungsamt
auch in Notfallen bei der Suche nach drin-
gend bendtigtem Wohnraum behilflich,
durchaus auch mit Erfolg. Weiterhin wirbt
der Verein unter seinen Mitgliedern immer
wieder fur das Auszugsmanagement des
Wohnungsamts und vermittelt bei Bedarf
den ersten Kontakt.

Zu den Internetseiten des
Kolner Haus- und Grundbe-
sitzerverein von 1888 e. V.

Mieterverein Koln e.V.

Der Mieterverein Koln feierte im Jahr 2025
sein 125-jahriges Bestehen und ist zudem
weiterhin der drittgroBte Mieterverein
Deutschlands. Am 31. Dezember.2025
betrug seine Mitgliederzahl 70.260.

Hiermit verzeichnete der Verein ein Rekord-
ergebnis. An der Spitze des Vereins stehen
weiterhin Franz-Xaver Corneth als Vorsit-
zender des Vorstands und die beiden
Geschaftsfuhrer Sarah Primus und Hans
Jorg Depel.

Neben seiner Hauptgeschaftsstelle am
Muhlenbach 49 verfugt der Verein Uber funf
weitere Geschaftsstellen im Kdlner Umland
(Bergheim, Bergisch Gladbach, Briihl,
Duren und Euskirchen).

Wohnungspolitik

Wie schon in den Jahren zuvor suchte der
Verein auch im Jahr 2025 wiederholt das
Gesprach mit Vertretern aus Politik, Verwal-
tung und Wohnungswirtschaft.

Schon seit Jahren unterstitzt der Verein
zudem die Kampagne ,Mietenstopp”, die
bundesweit unter anderem die Begrenzung
von Mieterhéhungen fordert, die Verschar-
fung der Mietpreisbremse und die sozial-
vertragliche Gestaltung von Klimaschutz
durch eine faire Gebaudesanierung.

Zudem ist er Teil des Bundnisses ,Wir-
Wollen-Wohnen!”, einem Zusammen-
schluss aus dem Deutschen Mieterbund,
dem Deutschen Gewerkschaftsbund und
Sozial- und Wohlfahrtsverbanden, der sich
fur den Erhalt und Ausbau des Mieterschut-
zes einsetzt, mehr 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau fordert und eine nachhaltige
und soziale Wohnungswirtschaft.

Um all dies auch umsetzen zu kdnnen,
steht der Verein in standigem Austausch
mit Vertretern aus Politik, Verwaltung und
Wohnungswirtschaft, um diese fur die
Probleme der Mieterinnen und Mieter zu
sensibilisieren, aber auch um konkrete
Ergebnisse zu erzielen, die deren Interes-
sen ausreichend berlcksichtigen. So kam
es auch zu einem Gesprach mit der neuen
Bundesjustizministerin Stefanie Hubig und
der Staatsministerin beim Bundesminis-
ter des Auswartigen Serap Guler und dem
Ministerprasidenten des Landes Nordrhein-
Westfalen Hendrik Wist. Man traf sich
zudem mehrmals mit der NRW-Landes-
ministerin fur Heimat, Kommunales, Bauen
und Gleichstellung Ina Scharrenbach und
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im Vorfeld der Kélner Kommunalwahl mit
den Spitzenkandidaten von SPD, CDU und
Biindnis90/Die Griinen, nach der Wahl
mit dem neuen Kolner Oberblrgermeister
Torsten Burmester und verschiedenen neu
gewahlten Landraten im Kélner Umland.

Der Mieterverein Koln war auBerdem nicht
nur an der Erstellung des Kdlner Mietspie-
gels beteiligt, sondern auch an diversen
anderen Mietspiegeln im Kélner Umland, zu
denen man sich mit Vertretern der Haus-,
Wohnungs- und Grundstlckseigentumer,
den jeweiligen Kommunen und der Rheini-
schen Immobilienbdrse zu konstruktiven
Verhandlungen traf.

Aus unserer Rechtsabteilung

Die Rechtsabteilung des Mietervereins
Koln verfugt nunmehr Uber 25 fest ange-
stellte Rechtsberater, die im Jahr 2025
circa 30.000 ausfuhrliche Beratungster-
mine durchgefuhrt haben. Hinzu kommen
mehrere 10.000 eingegangene schriftliche
Anfragen und telefonisch durchgefuhrte
Kurzberatungen.

Presse- und Offentlichkeitsarbeit

Der Mieterverein Koln ist ein gefragter
Ansprechpartner der Medien. Mehr als

130 Mal stand er 2025 Fernsehen, Radio
und Printmedien fur Presseanfragen und
Interviews zur Verfligung. Hierbei handelt
es sich nicht nur um lokale und regionale
Medienvertreter. Neben bundesweiten
Anfragen finden sich auch solche von inter-
nationalen Zeitungen, die Uber die Lage

auf dem deutschen und Kolner Wohnungs-

markt informiert werden mochten. Weiter-
hin nutzt der Verein nicht nur seine Website
und die alle zwei Monate erscheinende
Mieterzeitung, um seine Mitglieder und
Interessierte zu informieren, sondern auch
die sozialen Medien in Form von Facebook,
Xund Instagram.

Im Januar eines jeden Jahres fuhrt der
Verein eine Pressekonferenz durch,

in welcher er die Lage auf dem Kolner
Wohnungsmarkt skizziert und darstellt,
welcher MaBnahmen es bedarf, um der
Krise auf dem Wohnungsmarkt entgegen-
zuwirken.

GroBe mediale Beachtung fanden auch die
Podiumsdiskussion, die der Verein gemein-
sam mit dem Deutscher Gewerkschafts-
bund (DGB) Koln veranstaltete, wo sechs
Oberburgermeisterkandidaten sich den
Fragen und einer Diskussion stellten, und
die 125-Jahr-Feier des Vereins, zu der sich
der Vorsitzende des Vereins im Beisein der
damaligen Oberblrgermeisterin Henriette
Reker ins Gastebuch der Stadt KéIn eintrug.

Ausblick 2026

Die Stellschrauben setzen sich in Bewe-
gung, doch greifen werden sie auch im Jahr
2026 noch nicht. Eine dramatische Wende
auf dem Kolner Wohnungsmarkt ist vorerst
nicht zu erwarten. Bauen braucht Zeit, der
Run auf die Stadt bleibt ungebrochen, und
die Mieten sind weiterhin viel zu hoch.

KoIn hat einen neuen Oberburgermeis-

ter, und auch der Rat wurde neu gewahit.
Damit verbinden viele Menschen Hoffnung.
Im kommunalen Wahlkampf machten die
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Koélnerinnen und Koélner deutlich, dass ihnen
kaum ein Thema mehr unter den Nageln
brennt als die Lage auf dem Wohnungs-
markt. Versprochen wurde viel. Nun missen
Taten folgen. Die Stadt Koln baut zwar nicht
selbst. Sie muss jedoch die Voraussetzun-
gen daflr schaffen, dass gebaut werden
kann: schneller, effizienter und bezahlbarer.

Ein erster Silberstreif ist erkennbar. So soll
der Bau-Turbo auch in Kéln Anwendung
finden, um die Zeit zwischen Projektidee
und Baugenehmigung deutlich zu verkur-
zen. Nach einem Ratsbeschluss vom 19.
Marz 2026 verweist die Stadt darauf, dass
die bisherige Schaffung von Planungsrecht
in KoIn im Durchschnitt drei bis vier Jahre
dauert. Der Bau-Turbo soll diese Zeitspanne
spurbar verkirzen und damit Genehmigun-
gen fur den Wohnungsbau beschleunigen.
Einsatzbereit ist das Instrument nun. Ob es
tatsachlich wirkt, wird sich allerdings erst

in den kommenden Monaten und Jahren
daran zeigen, wie viele Vorhaben genehmigt
und anschlieBend auch realisiert werden.

Zudem hat Koln einen offiziellen Prozess
angestoBen, um ein eigenes Modell fur
kostenreduzierten Wohnungsbau zu entwi-
ckeln. Ziel ist ein neuer Kdlner Baustan-
dard beziehungsweise ein verbindlicher
Referenzrahmen. Orientiert wird sich dabei
am sogenannten ,Hamburg-Standard”.
Dieser umfasst einen Instrumentenkasten
und einen Kodex fur gunstigeres Bauen.
Die Idee dahinter: Baukosten senken,
ohne die Qualitat des Bauens grundsatz-
lich zu verschlechtern. Der Ansatz bundelt
MaBnahmen in drei Handlungsfeldern:
kostenreduzierte Baustandards, optimierte
Prozesse und Planungen sowie beschleu-
nigte Verfahren. So sollen im Wohnungs-

neubau Einsparungen von bis zu einem
Drittel méglich werden.

Ein weiteres Kolner Stadtentwicklungs-
projekt ist der ,KéIn-Katalog Bestand”. Er
erganzt den bisherigen ,KoéIn-Katalog” fir
neue Quartiere und richtet den Blick auf

die gebaute Stadt, also auf Bestands- und
Innenentwicklung. Im Kern geht es darum,
wie bestehende Quartiere so weiterent-
wickelt werden kdnnen, dass zusatzlicher
Wohnraum entsteht, ohne neue Flachen

zu versiegeln. Wahrend der urspringliche
Katalog zeigt, wie kompakte und flachen-
sparende neue Quartiere aussehen kénnen,
ubertragt der ,KoIn-Katalog-Bestand” diese
Denkansatze auf bereits bebaute Stadtteile.
Er ist damit ein stadtischer Werkzeugkasten
fur qualitatsvolle Nachverdichtung.

Hinzu kommt ein Baupotenzialregister, das
inzwischen in Koln existiert. Im Grunde
handelt es sich um ein digitales Verzeichnis
moglicher Wohnbauflachen. Erfasst werden
dort nicht nur klassische Baulucken,
sondern auch Aufstockungen und bereits
genutzte Grundstlcke, auf denen durch
Umstrukturierung und Nachverdichtung
zusatzlicher Wohnungsbau denkbar ware.
Die Stadt KoIn beschreibt das Register als
Uberblick tiber Wohnungsbaupotenziale im
Innenbereich des Stadtgebiets.

All das zeigt: K6In hat das Problem erkannt
und beginnt, an mehreren Stellen gleich-
zeitig gegenzusteuern. Doch bis daraus
spurbare Erfolge werden, dirfte noch

viel Zeit vergehen. Die groBen Projekte,
die seit Langem geplant sind — Kreuz-
feld, Parkstadt Std, Rondorf Nord-West,
der Deutzer Hafen, das Max-Becker-Areal
in KéIn-Ehrenfeld oder das Coty-Areal

106



Beitrage der Kooperationspartner*innen

in KoIn-Bickendorf - werden noch Jahre
brauchen, bis dort tatsachlich Menschen
wohnen konnen.

Gleichzeitig bleibt der Zuzugsdruck hoch.
Selbst jene Prognosen, die bis 2040 einen
sechsstelligen Bevdlkerungszuwachs
erwarten, wirken bei naherem Hinsehen
kaum optimistisch, sondern eher alarmie-
rend. Denn schon heute ist kaum erkenn-
bar, wo in Koéln kinftig bis zu 100.000
zusatzliche Menschen wohnen sollen,
selbst dann, wenn die groBen Stadtent-
wicklungsprojekte Realitat werden und
alle wohnungspolitischen Stellschrauben
tatsachlich greifen.

Fir das Jahr 2026 bedeutet das vor allem
eines: Es gibt weiterhin zu wenig verfugba-
ren Wohnraum, und die Mieten bleiben viel
zu hoch.

Zu den Internetseiten des EI"* El_r
Mietervereins Koln e.V. i

[=]}
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Servicerufnummern des Amtes

fur Wohnungswesen

Wohnraumfdrderung
Telefon: 0221 221-34641 (Verwaltung)
Telefon: 0221 221-25179 (Technik)

Modernisierung bestehenden Wohnraums
Telefon: 0221 221-25179

Wohnungsmangel /Wohnraumschutz
Telefon: 0221 221-21447

Wohngeld
Telefon: 0221 221-0

Kontakt

Amt fur Wohnungswesen
Kalk-Karree
Ottmar-Pohl-Platz 1
51103 Koln

Telefon:
0221 221-23903

E-Mail:
wohnungsamt@stadt-koeln.de

www.stadt.koeln

Wohnberechtigungsscheine
Telefon: 0221 221-0

Behindertengerechtes Wohnen
Telefon: 0221 221-0

Soziales und Innovatives Wohnen
Telefon: 0221 221-21208
Telefon: 0221 221-21927

Offentlichkeitsarbeit
Telefon: 0221 221-29464
Telefon: 0221 221-28802
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