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Sachstandsmitteilung zur Umsetzung des Handlungskonzeptes
Preiswerter Wohnungsbau

Am 02.02.2010 hat der Rat der Stadt Koln das Handlungskonzept Preiswerter Wohnungs-
bau beschlossen und die Verwaltung beauftragt, durch ein Bindel von Malinahmen die
Voraussetzungen zu schaffen, dass jahrlich mindestens 1.000 offentlich geférderte Miet-
wohnungen sozialraumvertraglich geférdert und errichtet werden kénnen.

Bei der Vorbereitung der Beschlussfassung in 2009 wurde davon ausgegangen, dass Koln
als Bedarfsschwerpunkt in den nachsten Jahren ein ausreichendes Kontingent an Lan-
desmitteln zur Verfigung gestellt bekommt, um Fdorderbewilligungen in der angestrebten
GroRRenordnung aussprechen zu kénnen. Das erste Jahr der Umsetzung zeigt nun, dass
stadtischerseits die eingeleiteten Mal3hahmen mit unterschiedlicher Intensitét greifen, das
Ziel von 1.000 geforderten Wohnungen jedoch mangels ausreichender Landesmittel nicht
erreicht werden konnte (siehe hierzu parallele Mitteilung des Amtes fir Wohnungswesen
zum Foérderergebnis 2010). Nach ersten Ankiindigungen des Ministeriums fur Wirtschatft,
Energie, Bauen Wohnen und Verkehr ist auch in 2011 nicht mit einer Mittelzuteilung zu
rechnen, die die Erreichung der Zielzahl erwarten lasst. Eine Kompensation wéare allenfalls
durch eine stadtische Forderung zu erreichen.

An den Grinden, die zur Herbeifiihrung des Beschlusses vom 02.02.2010 gefuhrt haben,
hat sich nichts geandert. Im Gegenteil ist der Bedarf weiter angestiegen. Wurde bei der
Beschlussfassung zum Handlungskonzept Anfang 2010 noch von einer Zahl der an-
spruchsberechtigten Haushalte von 42 % (Datenbasis 2004) ausgegangen, hat sich dieser
Wert nach aktueller Auswertung der Burgerumfrage zum demografischen Wandel 2009
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auf 45 % erhoht. Der Anteil der anspruchsberechtigten Mieterhaushalte belauft sich auf
38 %. Davon ist der Uberwiegende Teil (86 % der anspruchsberechtigten Mieterhaushalte)
derzeit mit einer Nettokaltmiete von mehr als 5,10 €/m2/Monat belastet. Uber die Auswer-
tung der Burgerumfrage ,Demografischer Wandel“ 2009 wird das Amt fur Stadtentwicklung
und Statistik in einer der nachsten Ausschusssitzungen noch ausfihrlich berichten. Einher
geht der Anstieg der Anspruchsberechtigten mit einem weiteren Abschmelzen der Sozial-
wohnungsbestande aufgrund des Auslaufens von Mietpreis- und Belegungsbindungen, so
dass sich die Schere zwischen Angebot und Bedarf noch weiter geotffnet hat. Wenn auch
derzeit nicht absehbar ist, wann aufgrund des fehlenden Fordervolumens das Ziel von
1.000 offentlich geférderten Wohnungen wieder erreicht werden kann, soll weiter an der
Umsetzung der Handlungsempfehlungen gearbeitet werden, um neben den quantitativen
Aspekten das qualitative Ziel einer besseren sozialraumlichen Verteilung des 6ffentlich
gefoérderten Wohnungsneubaus im Stadtgebiet mdglich zu machen. Hierfir sind die be-
schlossenen Handlungsoptionen eine gute Voraussetzung.

Zum Stand der Umsetzung des am 02.02.2010 beschlossenen MaRnahmenpakets

l. Handlungsfeld Baulandmanagement/Flachenbereitstellung/Einsatz
stadtischer Grundstiicke

.1 Erh6hung der Zielzahl von 25 % auf 30 % geforderter Geschosswohnungs-
bau in Baugebieten mit stadtischem Grundbesitz. Der %-Satz ist als Richt-
wert zu verstehen, von dem sozialraumvertraglich abgewichen werden kann.

Sachstand:

In 2010 wurden vom Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster stad-
tische Grundstiicke mit insgesamt 275 Geschosswohnungen in die Vermark-
tung gebracht bzw. verkauft. Davon sind 165 Wohneinheiten fur den gefor-
derten Wohnungsbau vorgesehen.

l. 2 Im Vorgriff auf eine vom Rat noch zu beschliel3ende Richtlinie zur Sozialge-
rechten Bodennutzung soll die Verwaltung in Verhandlungen mit Investoren
ab sofort darauf hinwirken bzw. den Investoren nahe legen, dass bei VEP-
Verfahren oder investorenbezogenen B-Planverfahren mit der Nutzung Woh-
nen bereits jetzt 25 % der Wohneinheiten im Geschosswohnungsbau als 6f-
fentlich geforderter Wohnungsbau realisiert werden.

Sachstand:

Das Thema offentlich geférderter Wohnungsbau wurde vom Stadtplanungs-
amt in 2010 im Antragsstadium regelmafig mit den Vorhabentragern bespro-
chen. Das Ergebnis ist durchweg negativ, da es sich bei den Vorhaben im
Geschosswohnungsbau fast ausschlief3lich um reine Eigentumsmalflinahmen
handelte und die Vorhabentrager die Objekte nicht im Bestand halten wer-
den. Das ,Hinwirken“ ware erfolgreicher, wenn ein dieses Ziel unterstitzen-
der Ratsbeschluss vorlage, z.B. dass die Bereitschaft zum 6ffentlich gefor-
derten Wohnungsbau Voraussetzung fir einen Einleitungsbeschluss ist. Der
Ratsbeschluss wére dann Bestandteil der Kriterien fur die gemeindliche Ab-
stimmung einer Planung.

Eine Richtlinie zu einem kooperativen Baulandmodell wird derzeit in der
Verwaltungsspitze beraten und geklart, welche Rahmenbedingungen die am
besten geeigneten sind.
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Unterstitzung des Wohnens in Wohnungsgenossenschaften. Die Verwal-
tung soll stadtische Grundstuiicke, die sich von ihrer Lage fir die Erweiterung
genossenschaftlicher Bestéande eignen, gezielt Wohnungsgenossenschaften
anbieten.

Sachstand:

Die Unterstitzung des Wohnens in Wohnungsgenossenschaften erfolgt da-
durch, dass bei allen Angeboten von Geschosswohnungsbaugrundstticken
durch das Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster die Arbeitsge-
meinschaft Kélner Wohnungsunternehmen beteiligt wird. Einzelne grol3ere
Kdlner Wohnungsbaugenossenschaften sind zudem eigenstandig als Inves-
tor beim Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster erfasst. In 2010
ist der Verkauf von Geschosswohnungsbaugrundstiicken fur 44 Wohneinhei-
ten an Wohnungsbaugenossenschaften erfolgt bzw. es erfolgten daftir die
Vorbereitungen.

Wohnbaureserveflachen mit staddtischen Bodenanteilen, die Gber nennens-
werte Geschosswohnungsbauanteile (ab 50 Wohneinheiten) verfigen und
die von ihrer sozialraumlichen Lage her fur 6ffentlich geférderten Wohnungs-
neubau in Betracht kommen, sollen vorrangig baureif gemacht werden.

Sachstand:

Die in Frage kommenden Baugebiete wurden durch das Amt fir Stadtent-
wicklung und Statistik nach Abstimmung im Arbeitskreis Wohnen und Ge-
werbe zusatzlich der Flachenkategorie 1, die Prioritat fir die Baureifmachung
hat, zugeordnet. Insgesamt wird hier ein Volumen von rd. 570 Wohneinheiten
im o6ffentlich geférderten Wohnungsbau méglich sein. Wegen der zum Teil
noch langen Verfahrenszeiten ist hier eher von einer mittelfristigen Wirkung
auszugehen.

Verstarkte Nutzung von Wohnbaupotenzialen im Innenbereich - insbesonde-
re fur den geférderten Wohnungsbau.

Sachstand:

Um hierfir die Grundlagen zu schaffen, ist ein Handlungskonzept zur Innen-
entwicklung erforderlich, das neben der Klarung der Abgrenzungsfrage eine
Bewertung und Quantifizierung der noch vorhandenen Potenziale in Bauli-
cken/Mindernutzungen, Dachgeschossausbauten, Aufstockungen und Nach-
verdichtungen sowie eine Darstellung der mdglichen Instrumente zur Aktivie-
rung dieser Potenziale beinhalten muss. Es handelt sich dabei um eine per-
sonalintensive Aufgabe, die mit dem derzeitigen Personalbestand des Amtes
fur Stadtentwicklung und Statistik nicht bewaltigt werden kann. Da bei der
derzeitigen Haushaltslage eine Stellenzusetzung nicht in Frage kommt, wur-
de in 2010 in einem ersten Schritt die laufende Baullickenbearbeitung links-
rheinisch auf den Raum innerhalb des Militarrings und rechtsrheinisch inner-
halb des Autobahnrings A3/A4 konzentriert. In 2010 konnte in diesem Be-
reich keine Baullicke fiuir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau aktiviert
werden. Die Bemihungen werden fortgesetzt.

Handlungsfeld Forderanreizsystem/Investorenkooperation/ Imagever-
besserung

Schaffung regional abgestufter Férderanreize fir Bauvorhaben der sozialen
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Wohnraumférderung auf privaten Grundstiicken (Forderatlas).

Sachstand:

Die Amt fir Wohnungswesen hat zwischenzeitlich Eckpunkte fur den geplan-
ten Forderatlas entwickelt. Eine Umsetzung scheitert bisher an der mangeln-
den Finanzierung aus dem stadtischen Haushalt. Nach Einschatzung des
Amtes fur Wohnungswesen ist ein Finanzvolumen von mindestens 1 Mio. €
jahrlich, zunachst befristet auf 3 Jahre, zur Umsetzung dieser Handlungsop-
tion zwingend erforderlich.

Intensivierung des Belegungsmanagement. Die Verwaltung soll zusatzliche
Maglichkeiten fur Kooperationsvereinbarungen mit der Wohnungswirtschaft
prufen mit dem Ziel einer Verbesserung der Wohnversorgung der Bevolke-
rung und der sozialen Stabilisierung von Wohnquartieren.

Sachstand:

Am 12.03.2009 wurde durch das Amt fur Wohnungswesen mit der Arbeits-
gemeinschaft Kélner Wohnungsunternehmen und dem Kdélner Haus- und
Grundbesitzerverein eine Belegungsvereinbarung vertraglich abgeschlossen.
Mit dieser Vereinbarung wurden die Belegungsrechte zu einem grof3en Tell
auf die Vermieterinnen und Vermieter Gbertragen, mit dem Ziel, die Bele-
gungsstrukturen in den einzelnen Objekten zu verbessern beziehungsweise
gute, sozialvertragliche Strukturen zu schaffen oder zu erhalten. Ferner soll
auf diese Weise ein deutlich investorenfreundlicheres Klima geschaffen wer-
den, welches den Vermieterinnen und Vermietern mehr Handlungsspielraum
einrdumt und die Bereitschaft zum Bau von geférderten Wohnungen in Koln
erhoht. Die ersten Erfahrungen mit dieser Belegungsvereinbarung sind
durchweg positiv. Fir 2011 ist eine Evaluation unter Beteiligung der Ver-
tragspartner und des Mietervereins vorgesehen.

Aufbau und Intensivierung der Offentlichkeitsarbeit fiir die soziale Wohn-
raumforderung.

Sachstand:

Die Aktivitaten zur Imageverbesserung des geférderten Wohnungsbaus in
Kdln sind mittlerweile vielfaltig und werden durch das Amt fir Wohnungswe-
sen mit guten Erfahrungen intensiv eingesetzt. Hierbei wirbt das Amt fur
Wohnungswesen z.B. im Rahmen der Stadtinformationskampagne mit Pos-
tern im Grol3format auf zahlreichen Werbeflachen im 6ffentlichen Raum fur
den geférderten Mietwohnungsbau. Daneben hat das Amt fiur Wohnungswe-
sen auch in 2010 wieder als Aussteller bzw. Mitaussteller an den Rheini-
schen Immobilientagen, der WOWEX als neuer Fachmesse fir die Woh-
nungswirtschaft in Kéln und an der Expo Real in Minchen mit Erfolg teilge-
nommen und die Akzeptanz von Investoren fur den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau erhoht. Dies dokumentiert sich im guten Forderergebnis fur
das Jahr 2010.

Handlungsfeld Bestand
Erarbeitung eines Konzeptes zum verstarkten Ankauf von Mietpreis- und Be-
legungsbindungen. Das Konzept wird dem Rat nach gesicherter Finanzie-

rung zur Beschlussfassung vorgelegt.

Sachstand:
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Die Schwerpunkte der sozialen Wohnraumférderung in NRW im Programm-
jahr 2011 erfordern gegebenenfalls ein Umdenken beim Amt fir Wohnungs-
wesen. Im Rahmen der investiven Bestandsférderung 2011 ist vom Land ei-
ne Erweiterung des bisherigen Férderangebots auf alle Wohnungsbestande
mit bestehenden und zukiinftigen Sozialbindungen vorgesehen. Die Forder-
konditionen wurden verbessert, die Mietpreis- und Belegungsbindung soll
kunftig fir den Zeitraum der Zinsverbilligung gelten. Auch der Stadtetag
NRW sieht hierin, soweit das Férderangebot des Landes bei den Investoren
auf Akzeptanz stol3t, einen guten Ansatz, durch den Erwerb von Mietpreis-
und Belegungsbindungen im Wohnungsbestand einen Ausgleich fur die rapi-
de zurtickgehenden Bestande an 6ffentlich geférderten Wohnungen zu
schaffen. Da die Handlungsoption im Wesentlichen mit der Nichtannahme
des Landesprogramms begrtindet wurde, erscheint es jetzt zumindest frag-
lich, ob ein Ergdnzungs- bzw. Konkurrenzmodell der Stadt noch sinnvoll ist.
Es sollten daher zunachst die Erfahrungen mit dem Landesprogramm abge-
wartet werden. Gegebenenfalls konnten auch, bei entsprechender Mittelbe-
reitstellung, Belegungsrechte fur die bekannten Wohnanlagen in Chorweiler
im Rahmen der anstehenden Zwangsversteigerung erworben werden.

Intensivierung der Vermittlung von freien, frei finanzierten Wohnungen.

Sachstand:

Seit April 2007 nimmt das Amt fir Soziales und Senioren am Projekt ,Woh-
nungsservice“ zur Senkung der Kosten der Unterkunft von ALG ll-Beziehern
teil. Ziel des Projektes ist es, die Ausgaben fur die stetig ansteigenden Un-
terkunftskosten, die als kommunale Pflichtleistung nach dem SGB Il von der
Stadt KdIn tbernommen werden missen, zu senken. Vor dem Hintergrund
der angespannten Situation im Segment der preiswerten Wohnungen in Koéln
bendtigt das Projekt zuséatzlich zu den 6ffentlich geférderten Wohnungen
auch andere, freifinanzierte Wohnungen. Hierzu wurde ein kostenloser Ser-
vice fir Vermieterinnen und Vermieter beim Amt fir Wohnungswesen einge-
richtet. Diese kénnen ihre leerstehenden, freifinanzierten Wohnungen in das
Projekt einbringen. Insgesamt wird der Service rege genutzt und zahlreiche
Wohnungswechsel konnten bisher realisiert werden. Die weitere Entwicklung
nach Ubergang der ARGE Kdln ins Jobcenter Koln bleibt abzuwarten.

Forderung der energetischen Sanierung offentlich geférderter Mietwohnun-
gen. Die Verwaltung soll ein Konzept flr eine zuschussbasierte stadtische
Spitzenférderung erarbeiten und dem Rat nach gesicherter Finanzierung zur
Beschlussfassung vorlegen. Parallel sollen Verhandlungen mit dem Land
NRW aufgenommen werden mit dem Ziel, die Attraktivitdt und Akzeptanz der
Landesforderung zu erhéhen.

Sachstand:

Derzeit wird von einem externen Institut unter Federfiihrung des Umwelt- und
Verbraucherschutzamtes ein umfassendes Klimaschutzkonzept erstellt. An
der Erstellung ist das Amt fur Wohnungswesen beteiligt, soweit es um den
Baustein "energetische Nachrtstung des Wohnungsbestandes" geht.
Geplant ist, dem Rat zu gegebener Zeit vorzuschlagen, welche Bausteine
des Konzeptes umgesetzt werden sollen und welcher Mittelbedarf daraus re-
sultiert.
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Das fur das Wohnen zustandige Ministerium des Landes NRW hat vor dem
Hintergrund der Koalitionsvereinbarung NRW angekindigt, dass 2011 200
Mio. Euro landesweit fir Mal3nhahmen im Wohnungsbestand, vorwiegend fur
energetische Nachrustung, bereitgestellt werden. Bisher sind lediglich Eck-
werte dieses Programms bekannt, auf die sich noch nicht aufbauen lasst.
Nach Bekanntwerden der genaueren Konditionen werden diese Mittel ein
wesentlicher Bestandteil des zu entwickelnden Foérderkonzeptes sein. Hier-
von hangt ab, ob und in welchem Umfang sich die Stadt ergdnzend finanziell
beteiligen sollte.

Handlungsfeld Regionale Zusammenarbeit

Die Verwaltung soll in Gesprachen mit den Umlandgemeinden die Mdglich-
keiten der Kooperation einer regional abgestimmten Wohnungsmarktpolitik u.
a. mit dem Ziel ausloten, auf ein starkeres Engagement der Umlandkommu-
nen im geférderten Wohnungsbau hinzuwirken.

Sachstand:

Als Ansatzpunkt dient die Fortfihrung der bewéhrten Zusammenarbeit der
Stadt KdIn mit den linksrheinischen Nachbargemeinden im Rahmen des Re-
gionale-2010-Projekts Interkommunale Integrierte Raumanalyse (IIRA). Auf-
bauend auf dem Grundsatzbeschluss zur Zusammenarbeit in der Woh-
nungsmarktregion mit den Zielen:

¢ Kontinuierliche Wohnungsmarktbeobachtung fir eine transparente
und aus- reichende Flachenpolitik

e Starkung einer koordinierten Wohnungsbaupolitik in der Region

e Initiierung eines regionalen Wohnungsstandortmarketings zwecks Ko-
ordinierung von Investoren und Nachfragewiinschen

e Definition von Qualitatsstandards und Foérderung zukunftsorientierter
Wohnformen

soll das Teilsegment Preiswerter Wohnungsbau als Einstieg in die komplexe
Wohnungsmarktthematik dienen. Im interkommunalen Arbeitskreis soll die
Thematik des preiswerten geférderten Wohnungsbaus in 2011 inhaltlich
durch das Amt fur Stadtentwicklung und Statistik in Abstimmung mit dem
Stadtplanungsamt und dem Amt fir Wohnungswesen vorbereitet werden, so
dass maoglicherweise bei einem der nachsten Treffen der Blrgermeister ein
Arbeitsauftrag an die Verwaltungen der beteiligten Stadte ausgesprochen
werden kann. Wesentliches Ziel muss es darlber hinaus sein, die bewahrte
Vorklarung mit den Gemeinden der IIRA zum Thema Wohnungsmarkt an-
schlielBend auch auf die rechtsrheinischen Nachbargemeinden und letztlich
auf die gesamte Wohnungsmarktregion auszudehnen.



