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Der Liegenschaftsausschuss ist mit der Beratung der fristverspatet vorgelegten Vor-
lagen einverstanden und beschliel3t nachfolgende Tagesordnung:

Tagesordnung

I. Offentlicher Teil

0.1 Stilllegung der stadtischen Altdeponie Nonis
KdIn-Merheim
V /57
5646/2008

0.2 VeréaulRerung des Gelandes der Sportanlage Pastoratsstr. in Kéln-Rondorf
an einen Investor
IV /52
0805/2009

0.3 Soziale Wohnraumférderung 2008 und Ausblick auf 2009
V /56
5794/2009
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I. Offentlicher Teil

0.1 Stilllegung der stadtischen Altdeponie Nonis
Ko6In-Merheim
V /57
5646/2008

Beschluss:

Der Liegenschaftsausschuss empfiehlt dem Rat die Annahme folgenden Beschluss-
vorschlages:

Der Rat beauftragt die Verwaltung, die weiteren Planungsleistungen und die Bau-
malinahmen zur Errichtung eines Gasfensters als Stilllegungsmaflinahme der stadti-
schen Altdeponie Nonis in Kéln-Merheim vorzunehmen.

Die hierfur im Haushaltsjahr 2009 benétigten Mittel belaufen sich nach der vorliegen-
den Kostenschatzung auf 70.800 € brutto.

Die Finanzierung der Mal3hahme erfolgt durch die Inanspruchnahme der gebildeten
Ruckstellung.

Abstimmungsergebnis:

Einstimmig beschlossen

0.2 VeraulRerung des Gelandes der Sportanlage Pastoratsstr. in Kéln-
Rondorf an einen Investor
IV /52
0805/2009

Mitteilung:

Seit geraumer Zeit mehren sich die Beschwerden aus der Nachbarschaft der Sport-
anlage Pastoratsstr. beztglich LA&rm- und Staubentwicklung sowie erhéhtem Kfz.-
Aufkommen an Spieltagen. Eine Verlagerung der Sportanlage an einen geeigneten
Standort ist daher dringend geboten.

Die Bezirksvertretung Rodenkirchen hat in ihrer Sitzung am 28.01.2009 somit einen
entsprechenden Beschluss gefasst, nach welchem u.a. das derzeitige Grundstiick
der Sportanlage der Bebauung mit Einfamilienhdusern zugefuhrt werden soll. Dem
SC Rondorf soll schnellstmdglich ein neues Sportgeléande zur Verfiigung gestellt
werden, auf welchem sich zwei Spielflachen befinden sollen. Ein Geléande an der Ka-
pellenstr. in KdIn-Rondorf erfillt die erforderlichen Voraussetzungen.

Bezuglich der Finanzierung des Projektes gibt es zwei Alternativen.

Zum einen: Die Stadt stellt einen Bebauungsplan fur das Grundstiick der Sportanla-
ge Pastoratsstr. auf und regelt die Verlagerung / den Neubau einer Sportanlage am
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Ersatzgrundstiick Kapellenstr. tber den Verkauf und die erzielbaren Einnahmen.

Zum anderen: Ein Investor erstellt nach den Vorgaben der zustandigen Fachverwal-
tung einen Vorhaben- und Entwicklungsplan fir das Geldnde und realisiert als Ge-
genleistung fur die Ubertragung des Grundstiickes Pastoratsstr. die Errichtung einer
neuen Sportanlage am Standort Kapellenstr. in Kéln-Rondorf.

Aus finanziellen Grinden scheint es aus Sicht der Verwaltung sinnvoller, die zweite
Alternative umzusetzen und die Flache des Grundstiicks Pastoratsstr. europaweit
auszuschreiben und als Bedingung an den Kaufer die Errichtung eines neuen Sport-
platzes am Standort Kapellenstr. zu definieren. Wesentlich ist, dass der Investor zu-
erst den Neubau der Sportanlage an der Kapellenstr. realisiert und anschliel3end die
Vermarktung der Grundstticke auf dem Gelande der alten Sportanlage. Die Modalita-
ten sind im Einzelnen vertraglich zu regein.

(Anmerkung: Aus technischen Griinden wird auf den Abdruck der Anlagen in der Niederschrift verzichtet.)
Wortprotokoll:

RM Waschek bittet einleitend, die Mitteilung ebenfalls der BV Rodenkirchen zur
Kenntnis zu geben und erwartet, dass vor dem Tatigwerden der Verwaltung den be-
teiligten Ausschiissen noch eine entsprechende Beschlussvorlage vorgelegt wird.

Im Weiteren erkundigt er sich nach den Kosten fur die Stadt und ob man dieses Ver-
fahren auch bei anderen Sportanlagen anwenden kann.

RM Wolf fragt nach einem Zeitmal3hahmenplan, da die alte Sportanlage den Anwoh-
nern Probleme bereitet.

Die Sportverwaltung erkléart, dass es sich bei dem Verfahren um ein Konstrukt han-
delt, das von der Liegenschaftsverwaltung, der Stadtplanung sowie der Sportverwal-
tung getragen wird und dessen Entwicklung sehr schwierig war.

Die Probleme vor Ort sind bekannt und das Verfahren soll zeitnah umgesetzt wer-
den. Allerdings ist die Erstellung eines Zeitmaflinahmeplanes aufgrund diverser Un-
wagbarkeiten zurzeit leider nicht moglich.

Abstimmungsergebnis:
Kenntnis genommen unter der MalRgabe, dass vor Umsetzung des Verfahrens den

beteiligten Ausschissen eine entsprechende Beschlussvorlage vorgelegt wird, die
ebenfalls die 6konomischen Daten enthalt.
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0.3 Soziale Wohnraumfdérderung 2008 und Ausblick auf 2009
V /56
5794/2009

Mitteilung:

Marktlage im preisguinstigen Teilmarkt fir Wohnen

Die Datenlage ist - wie in anderen Teilmarkten auch - schwierig. Im Gegensatz zu
anderen Teilmarkten, wo einkommensstarkere Haushalte ihre Versorgung mit Wohn-
raum selbst in die Hand nehmen kénnen, ist bei der Wohnversorgung gering verdie-
nender Haushalte ein starkeres Engagement des Staates gefordert. Hierflir sprechen
Aspekte wie soziale Gerechtigkeit und Sicherstellung der Daseinsvorsorge. Die fur
diese Engagement notwendige Datenlage wird sowohl NRW - als auch stadtweit
standig verbessert. Aber auch schon jetzt sprechen viele Parameter fiir eine starkere
Anspannung im preisgunstigen Segment des Wohnungsmarktes. Das sind z. B.

® ein hohes Mietniveau, belegt durch den Kdlner Mietspiegel und mehrere externe
Studien

® ecingetretene und prognostizierte ansteigende Einwohner- und Haushaltszahlen
(KoIn wachst im Gegensatz zu vielen anderen Stadten) bei wirtschaftlicher Pros-
peritat

® hoherer Wohnflachenverbrauch, auch durch Haushaltsverkleinerungen
® auf der Angebotsseite seit Jahren geringe Neubauleistungen

Vor diesem Hintergrund hat der Rat der Stadt KéIn beschlossen, 1.000 Woh-
nungen jahrlich zu férdern, die Dank hoher Subventionen preisgebunden und
preisgunstig sind.

Verkannt werden sollte nicht, dass langst nicht alle rd. 46.000 in den unterschied-
lichsten Systemen geférderten Wohnungen noch preisgunstig sind. Andererseits
kénnen auch Wohnungen, die bereits aus der Mietpreisbindung herausgefallen sind,
mit Rucksicht auf die Beschréankungen bei Mieterhéhungen nach dem Burgerlichen
Gesetzbuch noch preisgtinstig sein. Auch Wohnungen fiir bestimmte Gruppen koén-
nen preisgunstig sein, z. B. Genossenschaftswohnungen, ferner Wohnungen mit De-
fiziten. Dies macht deutlich, dass es schwierig ist, das preisgtinstige Wohnungsan-
gebot zu quantifizieren. Aber selbst wenn dies moglich ist, weil3 man immer noch
nicht, wie viel preisginstige Wohnungen ganz legal von Mietern mit héheren Ein-
kommen ,blockiert* werden.

Unstrittig durfte allerdings aufgrund der zuvor genannten Parameter sein, dass das
Angebot bei weitem nicht dem Bedarf gerecht wird.

Das Wohnungsbauprogramm des Landes NRW 2008

Das Wohnungsbauprogramm des Landes wird nicht aus Haushaltsmitteln, sondern
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aus einem Uber Jahre angesammelten revolvierenden Fonds (Landeswohnungsbau-
vermogen) finanziert. Damit dieses Vermdgen nicht aufgezehrt wird, erfolgt die Mit-
telvergabe ausschlief3lich in Form von zinsgunstigen Darlehen. Die Konditionen fir
diese Darlehen gehen aus den Anlagen 1 und 2 fir die wichtigsten Angebote aus
der Forderpalette hervor.

Das Finanzvolumen fir das Wohnungsbauprogramm lag 2008 bei 840 Mio. €, 60
Mio. € weniger als 2007. Aus den urspriinglich und nachtraglich fur Kéln zugeteilten
Mitteln konnten fur alle entscheidungsreifen Antrage Forderzusagen erteilt werden.

Mit seinen Schwerpunkten sollte das Programm Antworten geben auf die wichtigsten
wohnungspolitischen Herausforderungen:

Dem Auseinanderdriften der Wohnungsmarkte wurde durch Zuteilung notwendi-
ger Mittel und hoherer Darlehenssatze begegnet in Regionen mit hohem Wohnungs-
bedarf. Mit besonderen FérdermalRnahmen zum altengerechten Wohnungsbau wur-
de ferner der demografischen Entwicklung Rechnung getragen. Auch zum Klima-
schutz und zur Senkung der Kosten neben der Miete gab es spezielle Anreize.
Eines hatten samtliche Angebote gemeinsam: sie mussten so austariert sein, dass
sie von Investoren angenommen wurden.

Forderergebnisse
1. Forderung des selbstgenutzten Eigentums

Damit das eigene Haus oder die eigene Wohnung auch fir Haushalte mit kleine-
ren Einkommen erschwinglich wird, werden vom Land zinsgunstige Darlehen an-
geboten. Die Foérderung selbstgenutzten Wohneigentums umfasst den Neubau
oder erstmaligen Erwerb einer Immobilie sowie den Erwerb einer vorhandenen
Immobilie. Voraussetzung war u.a. die Einhaltung einer Einkommensgrenze (Typ
A mit hoheren Darlehen) oder einer Uberschreitung dieser Grenze bis zu 40 %
(Typ B mit geringeren Darlehen).

2008 war der Wunsch, in den eigenen vier Wanden zu leben, besonders hoch. Es
lagen insgesamt 640 Antrage (2007: 553) zur Bearbeitung vor. In 374 Fallen
(2007: 300) konnte eine Forderzusage erteilt werden, davon in 41 % der Falle far
den Erwerb einer vorhandenen Immobilie.

95 Antrage (78) mussten aus den unterschiedlichsten Griinden abgelehnt werden
oder wurden zuriickgenommen. Der Rest, 171 Antrage, war in das Jahr 2009 zu
Ubernehmen, vor allem weil diese Antrége erst sehr spat gestellt wurden oder aus
anderen Grinden noch nicht entscheidungsreif waren. Eine héhere Zahl von Ei-
gentumsmalnahmen zur Selbstnutzung wurde seit Jahrzehnten nicht mehr
gefordert, also selbst zu Zeiten der Eigenheimzulage nicht.

Insgesamt wurden rd. 29 Mio. € (2007: 20 Mio. €) an zinsgunstigen Darlehen zu-
gesagt. Die durchschnittliche Forderhdhe lag bei 77.500,00 € (2007: 65.300,00 €).
Dies entspricht einem Zinsvorteil von Gber 3.000,00 € je Fall und Jahr.

Wie aus der Anlage 3 ersichtlich, lag der Schwerpunkt der Férderung neu erbau-
ter Eigenheime und Eigentumswohnungen in den Stadtbezirken 5 und 8. Im
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Stadtbezirk 5 waren es vorwiegend die Eigentumswohnungen ,Parkveedel” und
die Eigenheime ,Stellwerk 60“.

Im Stadtbezirk 8 waren es vorwiegend die Einfamilienh&auser im Gebiet nordwest-
lich des Krankenhauses Merheim zwischen Olpener Stral3e und Neubrtck. Hier
entsteht u.a. ebenfalls eine hohe Zahl von KfW-60-Energiesparhausern mit unter-
schiedlichen Wohnflachen.

. Férderung von Mietwohnungen

Die Ergebnisse erheblicher Anstrengungen im Laufe des Jahres, Investoren mit
Grundstiicken zu finden, stimmten optimistisch. Aufgrund der Ankiindigung kon-
kreter Forderantrage konnte sogar von einem Uberschreiten der Zielzahl 1.000
WE ausgegangen werden. An zugesagte Antrage wurde stets erinnert. Auch die
bendtigten Landesmittel standen bereit. Dennoch konnten aus den nachstehend
genannten Grinden nur 471 (2007: 833) Mietwohnungen geforderten werden.

Mit Beginn der ,hei3en Phase* der Antragsbearbeitung sickerte bei vielen Investo-
ren durch, dass die Férderkonditionen 2009 verbessert wirden (s. Ausblick). Die-
se Verbesserung wirde bei einem Haus mit 30 Wohnungen mehr als

100.000,00 € ausmachen. Es kann nicht verwundern, dass viele Investoren vor
diesem Hintergrund bereits gestellte (und auch bearbeitete) Antrage zuriickgezo-
gen oder angekindigte Antrage erst gar nicht gestellt haben, um die Wirtschaft-
lichkeit ihrer Investition zu verbessern. So hat allein die GAG Antrage fur 281 ,an-
gekuindigte” Wohnungen nicht gestellt bzw. zurlickgezogen, der Wohnversor-
gungsbetrieb fir 90 Wohnungen. Es ist davon auszugehen, dass Uber diese und
andere Forderantrage im ersten Halbjahr 2009 entschieden werden kann, so dass
das Foérderergebnis 2008 um diese Wohnungszahl zu erhéhen ware. GrolRere
Verzdgerungen bei der Fertigstellung treten nicht ein, weil in der Regel in den Win-
termonaten ohnehin nicht mit den Bauarbeiten begonnen wird. Bleibt zu hoffen,
dass 2009 der hohere Bedarf an Landesmitteln fur Mietwohnungen gedeckt wer-
den kann.

Wie im Eigentumsbereich ist auch hier eine Ubersicht iiber die Verteilung der ge-
forderten Wohnungen auf die einzelnen Stadtbezirke beigefligt (Anlage 4). Eine
hohe Zahl von Wohnungen entsteht fur unterschiedliche Einkommensschichten in
mehreren Abschnitten auf dem ehemaligen Siemens-Gelénde in KéIn-Niehl, Euro-
pas grof3tem Erdwarmeprojekt mit rd. 31.000 gm Wohnflache. Die Deckung des
Energiebedarfs zum grol3en Teil aus regenerativen Energien tragt zum Klima-
schutz und zur Senkung der Nebenkosten bei. Eine hdhere Kaltmiete und speziel-
le Fordermittel bewirken bei deutlich reduzierten Heizkosten eine Win-Win-
Situation fur Investoren und Mieter.

Den Forderergebnissen der letzten Jahre war zu entnehmen, dass gefoérderter
Wohnungsbau dort entsteht, wo er bereits mit einer hohen Prozentzahl vorhanden
ist. Andererseits entsteht in Stadtteilen mit hohen Grundstiickswerten und gerin-
gem Anteil an geférderten Wohnungen kaum neuer geférderter Wohnraum. Abge-
sehen von Aspekten der Stadtentwicklung finden Bewerber hierdurch in grof3en
Bereichen des Stadtgebietes keine preisginstigen Wohnungsangebote, sodass
nur ein Umzug in einen anderen Stadtteil in Betracht kdme.
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Die Verwaltung hat daher dem Ministerium fir Bauen und Verkehr NRW vorge-
schlagen, in Gebieten mit hohem Grundsttickswert und geringem Anteil an gefor-
derten Wohnungen als Option eine hdhere Bewilligungsmiete zuzulassen. Weitere
Anreize fur Investoren kdonnten notwendig werden. Das Ministerium fir Bauen und
Verkehr NRW hat Priifung zugesagt.

Fur die Forderungen von Mietwohnungen wurden rd. 41 Mio. € aufgewendet.

® 38 Wohnungen entstehen unter Bauherrschaft des Wohnversorgungsbetriebes.
Es sind die einzigen Wohnungen, die auf stadtischen Grundsticken errichtet
werden.

® Samtliche geférderten Mietwohnungen sind barrierefrei im Sinne der Wohn-
raumforderungsbestimmungen.

® 15 Wohnungen sind rollstuhlgerecht.
® 321 Wohnungen sind durch Aufzug erschlossen.
® 152 Wohnungen entstehen unter Verwendung regenerativer Energien.

Die neu zu bauenden Wohnungen werden uber hervorragende Qualitaten verfu-
gen und 15 oder 20 Jahre mietpreis- und belegungsgebunden sein. Eine Ubersicht
der Wirtschaftlichkeit geforderter Wohnungen im Vergleich zu freifinanzierten
Wohnungen im Jahre 2008 ist als Anlage 5 beigeftigt.

. Férderungen im Wohnungsbestand (Bestandsinvest)

Seit bestehen des Programms wurden mehrere Bausteine hinzugefigt. Inzwi-
schen gibt es funf folgende Bausteine:

® bauliche MaRnahmen zur Reduzierung von Barrieren im Wohnungsbestand.

Geférdert wird eine nachhaltige und bewohnerorientierte Reduzierung von Bar-
rieren. Dies ist eine Antwort auf den demografischen Wandel. Angenommen
wurde dieses Angebot lediglich bei selbstgenutztem Wohnungseigentum, nicht
jedoch im Mietwohnungsbau.

® bauliche Anpassung und Modernisierung von bestehenden Altenwohn- und
Pflegeheimen.

Forderantrage wurden hier 2008 nicht gestellt. Die Trager dieser Heime wurden
angeschrieben und auf die Fordermoglichkeiten hingewiesen. Bei Interesse
wurde ein Besuch zwecks eines vertiefenden Gespraches angeboten. Dieses
Angebot wurde in einigen Fallen angenommen. Ob es zu einer Antragstellung
2009 kommt, entscheiden letztlich die Gremien dieser Trager.

® \Wohnungswirtschaftliche MaRnahmen des Stadtumbaues bei hoch verdichteten
Sozialwohnungsbestanden der 60er und 70er Jahre in Verbindung mit integrier-
ten Bewirtschaftungskonzepten.
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Dieser Baustein wirde sich zur Umstrukturierung gréRerer Wohnanlagen eig-
nen. Leider ist das Interesse der Eigentimer, die derartige MaRnahmen noch
nicht durchgefuhrt haben, gering, auch wegen begrenzter Spielraume bei Miet-
erhéhungen. 2008 wurden auch hier keine Antrage gestellt.

® Denkmalgerechte Erneuerung von selbstgenutztem Wohnraum in historischen
Stadt- und Ortskerne.

Obwohl auch dieser neue Férderbaustein flr einen eng begrenzten Wohnungs-
bestand sowohl vom Land als auch von der Stadt publik gemacht wurde, sind
hier keine Antrage gestellt worden. Der Konservator wurde ebenfalls gebeten,
auf diese Fordermdoglichkeit hinzuweisen.

@ Bauliche Mal3nahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz im preisgebunde-
nen Wohnungsbestand

Auch hier waren die Anreize flur Eigentimer dieser Wohnungen offenbar nicht
hoch genug, derartige Mittel nachzufragen. Allerdings durfte der Wohnungsbe-
stand, der fur diese Férderung in Betracht kommt, in KdIn unter 6 % liegen.

Forderangebote im Bestand werden bei angespannten Wohnungsmarkten erfah-
rungsgemalnn generell weniger in Anspruch genommen als bei drohenden Leer-
standen. Kombiniert mit Programmen der Kreditanstalt fur Wiederaufbau und
Spielraumen zu Mieterh6hungen kdnnen Investitionen in den Wohnungsbestand
insbesondere bei Mal3hahmen zur Energieeinsparung auch kurz- und mittelfristig
wirtschatftlich sein.

Ausblick auf die Landesférderung 2009

2009 wird die Wohnraumférderung voraussichtlich zwei Themenschwerpunkte ha-
ben:

1. Klimaschutz und Einsparung von Wohnkosten mit der Einfihrung des KfW-60-
Standards

Mit der verbindlichen Einfihrung des KfW-60-Standards ab 2009 hat die soziale
Wohnraumférderung abermals eine Vorreiterrolle tbernommen. Im nicht gefor-
derten Wohnungsbau wird dieser Standard friihestens verbindlich, wenn die
Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) in Kraft tritt. Das Datum ist zurzeit noch
ungewiss.

Maglicher Kritik wegen héherer Kosten wird durch die Anhebung der Férderdar-
lehen begegnet. Ferner gibt es neben der Wohnraumforderung weitere staatli-
che Forderangebote, die oft nebeneinander in Anspruch genommen werden
kénnen. Ausfuhrlichere Informationen hierzu sind erhaltlich unter www.kfw-
férderbank.de oder www.bafa.de.

Fossile Brennstoffe sind nicht unerschdpflich. Dies, die Verteuerung des
Verbrauchs von Energie sowie die damit verbundene Klimaerwarmung haben
zu immer pfiffigeren Ideen gefuihrt, Energie einzusparen. Der KfW-60-Standard
kann durch verschiedene Methoden erreicht werden, die miteinander kombiniert
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werden konnen. Hierzu zahlen z. B. die Nutzung regenerativer Energien (Erd-
warme, Sonnenenergie), eine gute Warmedammung oder eine fortschrittliche
Heiztechnik.

. Starkere Orientierung der Wohnraumforderung an unterschiedlichen Kosten
und Bedarfssituationen der Wohnungsmarkte in NRW

Unterschiedlich angespannte Wohnungsmaérkte und stark abweichende Wohn-
kosten erschweren nicht nur die Ausgestaltung der Férderprogramme. Auch die
bedarfsgerechte Verteilung erfordert Kenntnisse tber diese Markte. Das Land
hat daher Studien in Auftrag gegeben, an deren Ergebnissen es sich orientieren
kann:

Die Pestel-Studie und ein Gutachten des F + B-Instituts Hamburg. Diese Stu-
dien waren Grundlage fur den Entwurf einer marktorientierten Neuordnung der
,Gebietskulisse” fur die kunftige Férderung. Kéln gehdrt nach wie vor zu den
Stadten mit dem héchsten Wohnungsbedarf und Kostenniveau sowohl im Miet-
wohnungs- als auch im Eigentumsmarkt. Viele andere Kommunen sind aber
auch in eine Kategorie mit besseren Forderaussichten und hoheren Foérderdar-
lehen gertckt. In Kommunen mit niedrigem Bedarfsniveau darf der Bau von
Mietwohnungen nur in besonders begriindeten Féllen geférdert werden. Ob
dies letztlich Einfluss auf die kiinftige Mittelzuteilung fur Kéln hat, bleibt abzu-
warten.

. Weitere Eckwerte des Entwurfs des Wohnungsbauprogramms 2009
® Programmvolumen

Das Programmvolumen soll - wie 2008 - bei 840 Mio. € liegen.
® Hohere Forderpauschalen

Hohere Forderpauschalen sind sowohl im Mietwohnungsbau als auch bei der
Eigentumsforderung angekindigt. Im Mietwohnungsbau soll die Forderpau-
schale um 50 auf 1.400,00 €/gm/Wfl. erhéht werden. Beim selbstgenutzten
Eigentum soll die Erh6hung starker ausfallen: sie soll im Typ A bei

10.000,00 € und im Typ B bei 15.000,00 € liegen. Dabei ist bereits berlck-
sichtigt, dass der Regionalbonus von 30.000,00 € auf 25.000,00 € gekuirzt
werden soll.

Beim Typ A wirde damit das Fordervolumen tber 100.000,00 €, beim Typ B
tber 80.000,00 € liegt.

Fir den Erwerb einer Immobilie im Wohnungsbestand, z. B. beim Erwerb der
eigenen Mietwohnung, soll das Férderdarlehen bei 70 % der 0.a. Satze lie-
gen.

®. Passivenergiestandard
Bei der Forderung von Mietwohnungen im Passivenergiestandard kann vor-

aussichtlich wegen der hoheren Einsparpotenziale bei den Heizkosten eine
um 0,40 €/gm/mtl. hdhere Bewilligungsmiete festgelegt werden, also 5,50 €

-10 -
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fur die Einkommensgruppe A und 6,60 € fir die Einkommensgruppe B.
Wohnungspolitisch relevante Daten 2008 und 2009
® Energieeffizienz

Wohnungspolitisch kreiste 2008 alles um die Energieeffizienz. Das wird auch
noch so bleiben, denn im Wohnungsbestand gibt es einen hohen Nachholbe-
darf an energetischer Sanierung. Wenn hier das Tempo nicht angehoben wer-
den kann, wird es etliche Jahre dauern, bis ein Drittel des Bestandes energe-
tisch saniert ist. Aber bereits jetzt gibt es Stimmen, die fur 2009 geplante Ener-
gieeinsparverordnung (EnEV) gefahrde Investitionen, weil diese Investitionen
nicht Gber die Miete refinanziert werden kénnten. Beméangelt wird vor allem,
dass fur 2012 eine weitere Verscharfung vorgesehen ist. Das steht im Gegen-
satz zu der politischen Aussage, dass fur durch die EnEV geforderte MalRnah-
me der Grundsatz der wirtschaftlichen Vertretbarkeit gilt.

Eingefuhrt wurde fir den Wohnungsbestand ein Energieausweis. Er soll Neu-
mietern oder Erwerbern von Immobilien Transparenz Uber den Energiebedarf
verschaffen. Es gibt zwei Varianten: einmal den bedarfsorientierten Energie-
ausweis, der das Gebaude aufgrund seiner Substanz beurteilt und durch Re-
chenmodelle den Energieverbrauch ermittelt. Zum anderen gibt es den
verbrauchsorientierten Ausweis, der den durchschnittlichen Verbrauch der letz-
ten Jahre anhand von Heizkostenabrechnungen ermittelt. Bei beiden Auswei-
sen wird kritisiert, dass - je nach Aussteller - oft unterschiedliche Werte zustan-
de kommen.

Die EnEV aus dem Jahre 2007 wird 2009 verscharft. Sie regelt z. B., wie viel
Energie ein Haus verbrauchen darf. Ziel ist, beim Neubau den Verbrauch um 30
% gegenuber der bestehenden Regelung zu senken. Auch im Wohnungsbe-
stand sind Verscharfungen vorgesehen, etwa wenn die Heizung ausgetauscht
wird oder das Haus eine neue Aul3enhiille erhélt. Das genaue Datum des In-
krafttretens steht noch nicht fest. Ebenfalls 2009 tritt das Erneuerbare Energien-
Warme-Gesetz (EEWarmeG) in Kraft, ein Teil ab 01.01.2009 und ein Teil mit
Inkrafttreten der EnEV da, wo sich das EEWarmeG auf die EnEV bezieht. Das
EEWa&armeG regelt, dass ein neu zu errichtendes Wohngebéaude seinen
Verbrauch teilweise mit erneuerbaren Energietragern (Sonne, Biomasse oder
Umweltwarme) zu decken hat.

® |Immobilienkrise - Finanzkrise - Rezession

Aus von Banken in den USA Uberbewerteten Immobilien ist eine weltweite Fi-
nanzkrise entstanden, die Volkswirtschaften rund um den Globus in eine Re-
zession stirzte oder noch stirzt. Banken und ihre Manager haben Kapital und
Vertrauen verspielt. Prognosen lber Intensitat, Dauer usw. weichen erheblich
voneinander ab oder werden wegen ihrer Nahe zum Irrtum erst gar nicht abge-
geben.

Auswirkungen auf den Wohnungsneubau kénnen dort entstehen, wo ein hoher

Kreditbedarf notwendig ist. Die Banken sind bei der Finanzierung nicht nur vor-
sichtiger geworden. Hier und da fehlt es auch an Liquiditat, was die Zinsen -
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trotz drastischer Zinssenkung bei der Europaischen Zentralbank - zeitweise in
die Hohe treiben kann.

Bei der sozialen Wohnraumférderung sind die Bankdarlehen extrem niedrig und
zudem so gut wie risikofrei abgesichert. Eine Rezession koénnte hier allerdings
Bauunternehmer und Handwerksbetriebe treffen, was ebenfalls Einfluss auf das
Baugeschehen haben kénnte.

® Transaktionen gréRerer Wohnungsbestande

Die letzte grol3ere Transaktion war der Verkauf der LEG NRW mit rd. 93.000
Wohnungen im Jahre 2008. Davon befinden sich knapp 3.600 Wohnungen in
KdIn. Der Hohepunkt dieser Verkaufe war 2004/2005, wovon Kéln allerdings
weniger stark betroffen war. Bei in das Ausland verkauften Wohnungen lag der
Anteil, der an Investoren aus dem angelsachsischen Raum verauf3ert wurde,
bei knapp 80 %. Abgesehen von dem LEG-Verkauf ist jedoch ein starker Ver-
kaufsriickgang eingetreten, der sich mit Rucksicht auf die Finanzkrise insbe-
sondere bei gréReren Bestanden auch noch halten dirfte.

® \Wohnungsgesetz NRW

Als Ergebnis der Forderalismusreform werden 2009 in NRW das Wohnungs-
bindungs- und Wohnraumférderungsgesetz des Bundes von neuem Landes-
recht abgeldst. Das Gesetz soll in Kirze in den Landtag eingebracht werden.

® \Wohnkosten in Kdln

Nicht erst aus jungsten Presseberichten und der vorgestellten IVD-Studie ist
bekannt, dass das Mietniveau in Kdln besonders hoch ist. Um die 40 % des
Netto-Einkommens werden demnach fur die Wohnkosten aufgewendet. Ist das
Mietniveau bereits hoch, sind steigende Energiepreise, wie sie jlingst eingetre-
ten sind, eine besondere Belastung fur Haushalte mit kleineren Einkommen. Ein
kurzfristiges Nachgeben dieser Preise kann nicht dartber hinwegtauschen,
dass diese Preise auch wieder anziehen werden. Dann sind Mieten, wie sie in
der sozialen Wohnraumforderung ublich sind, fur Haushalte mit kleineren Ein-
kommen besonders wichtig.

Entwicklung des gefdorderten Wohnungsbestandes

Die Entwicklung des geforderten Wohnungsbestandes ist dem Schaubild Anlage 6
zu entnehmen. Die planmé&Rig aus der Bindung fallenden Wohnungen konnten hier
nicht berticksichtigt werden. Da sie in den vergangenen Jahren ahnlich hoch waren
wie die neu geférderten Wohnungen, ist die Prognose weitestgehend realistisch.

Forderschwerpunkte 2009
Neben dem von 2008 nach 2009 verschobenen Projekt ,Buchheimer Weg*, Ill. Bau-
abschnitt, in Kéln-Ostheim, wird im Mietwohnungsbau ein Schwerpunkt der Start flr

Abriss und Neubau der Wohnungen Alte Wipperfuhrter Str., Herler Str. usw. (GAG) in
K6ln-Buchheim sein.
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Eine Passivhaus-Siedlung mit einer Vielzahl von Wohnungen fir alle Einkommens-
schichten soll in KéIn-Porz-Wahn entstehen. Auch hier wird ein Férderschwerpunkt
2009 sein.

Weiteres Vorgehen
Sobald neue Erkenntnisse tber die 2008 zurlick gestellten Forderantrage fur Miet-

wohnungen, das Wohnungsbauprogramm 2009 sowie das Wohnungsgesetz NRW
vorliegen, wird die Verwaltung hieriber informieren.

(Anmerkung: Aus technischen Griinden wird auf den Abdruck der Bilder und Anlagen in der Niederschrift verzichtet.)
Abstimmungsergebnis:

Kenntnis genommen

gez. RM Jorg Frank gez. Frank Michels
Ausschussvorsitzender Schriftfihrer
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