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Stadtentwickungskonzept Wohnen - Analyse- und Prognoseteil (Modul 1)
hier: Modellrechnungen und strategische Herausforderungen

Im Auftrag der Stadt Kéln arbeitet Quaestio Forschung & Beratung aus Bonn seit Herbst
2010 am Stadtentwicklungskonzept Wohnen (StEK Wohnen). Das StEK Wohnen wird auf
der Basis von Analysen und Prognosen bzw. Szenarien Zielsetzungen, Strategien, Hand-
lungsfelder und MalRnahmen benennen, mit denen die Stadt Kéln als Wohnstandort gestarkt
werden kann (vgl. Mitteilungen 4627/2010, 2604/2011). Der friihzeitigen und intensiven Ein-
bindung der Vertreter der lokalen Wohnungswirtschaft und Wohnungspolitik und weiterer
Kélner Wohnungsmarktexperten wird ein hoher Stellenwert beigemessen, so dass zusatzlich
zu dem sich ebenfalls mit dem StEK Wohnen befassenden Wohnungsbauforum eine Ar-
beitsgruppe eingerichtet worden ist.

In der zweiten Sitzung dieser AG am 27.09.2011 sowie im Wohnungsbauforum am
17.10.2011 hat Herr Bernhard Faller von Quaestio Forschung & Beratung die wesentlichen
Ergebnisse des Teils 2 von Modul 1 (Die Prasentationsfolien mit den wichtigsten Ergebnis-
sen sind beigefligt.) vorgetragen. Hierbei handelt es sich nicht um ein geschlossenes Szena-
rio, sondern um zwei alternative Modellrechnungen des zuklnftig mdglichen quantitativen
und qualitativen Wohnungsbedarfs: zum einen auf der Grundlage der stadtischen Bevolke-
rungsprognose (Basisszenario) und zum anderen auf der Grundlage der Bevolkerungsprog-
nose des IT-NRW (Wachstumsszenario) in Verbindung mit einem aktuellen Gutachten zur
Wohnungsmarktentwicklung in NRW des Bonner Biros empirica. Im Ergebnis steht ein Kor-
ridor moglicher Entwicklungspfade des Wohnungsmarktes in Kéln, der folgende Nachfrage
bzw. Bautatigkeit umfasst (vgl. ausfuhrlich auch Anlage 1, Folien 3 bis 9).

Abbildung 46: Vergleich der Ergebnisse der beiden Szenarios (2010-2030)

Basisszenario Wachstumsszenario
Neubaunachfrage (bzw. Bautatigkeit)
Einfamilienhauser 9.540 15.726
Mehrfamilienhauser 37.528 38.258
Insgesamt 47.068 53.984
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Aufbauend auf den Szenarien hat der Gutachter Schlussfolgerungen fur die weitere Bearbei-
tung des zentralen Moduls Il gezogen. Dabei benannte er sowohl noch offene Fragen der
kinftigen Wohnungsmarktentwicklung (z. B. regionale Wachstumsdynamiken; vgl. auch An-
hang 1, Folie 11), strategische Herausforderungen (z. B. uneinheitliche Entwicklung der
Stadtteile und Quartiere, vgl. Folien 12/13) als auch mogliche Handlungsempfehlungen (z. B.
Bericksichtigung von besonderen Zielgruppen wie Senioren, vgl. Folien 15-18).

Im Anschluss diskutierte die Arbeitsgruppe, abermals unter Leitung von Herrn Prof. C. C.
Wiegandt, Universitat Bonn, die folgenden Aspekte:

Themenbereich ,Quantitative zukiinftige Wohnungsnachfrage in KéIn*

= Die Verlagerung der Nachfrage auf zentralere Standorte (Renaissance der Stadt) lasst
sich in der Wohnungsmarktregion Kolns aktuell feststellen und wird sich zukiinftig eher
noch verstarken. Dies gilt nicht nur fir Kéln sondern auch fir die Zentren der Stadte im
Umland.

= Als Grundlage fur die weitere Bearbeitung des StEK Wohnen empfiehlt die Arbeitsgruppe
die Ergebnisse des Basisszenarios, da die zu Grunde liegende Prognose der Stadt Koln
bisher sehr zutreffend war. Alternativ ware ein Zielszenario denkbar, das quantitativ zwi-
schen Basisszenario und Wachstumsszenario liegt.

= Um den demografischen Wandel in alteren Einfamilienhausgebieten festzustellen, wurde
im Rahmen des StEK Wohnen eine Untersuchung zum Thema Generationenwechsel in
Einfamilienhausgebieten beauftragt und von Quaestio durchgefiihrt. Die wesentlichen Er-
gebnisse wurden bei den Szenarien bertcksichtigt und werden in Modul Il bei den Hande-
lungsempfehlungen detailliert behandelt.

Themenbereich ,Innenverdichtung vs. Baulandausweisungen im Aul3enbereich”

= Nach wie vor besteht heute ein Sockel von Baulticken, deren Eigentimer nicht mobilisier-
bar sind. Dies kann die Nutzung von Baullicken zukinftig erschweren. Auf der anderen
Seite wird durch den zunehmenden Nachfragedruck auf die innere Stadt die Rentabilitat
fur die Nutzung der Brachflachen erhdht, so dass sich die Mobilisierbarkeit verbessern
kann.

= Im Innenbereich sollte insbesondere der zukiinftige Bedarf an Wohnungen in Mehrfamili-
enhausern gedeckt werden. Dabei sollte auch ein Fokus auf familiengerechten Wohnfor-
men liegen. Das Potenzial zur Nachverdichtung sollte optimal ausgenutzt werden. Es wird
andererseits eingeschrankt durch rechtliche Vorgaben, etwa in Gemengelagen. Hier wére
eine groRRere Flexibilitat wiinschenswert. Zudem sind Freiraum- und umweltpolitische As-
pekte zu beriicksichtigen.

= Der Bedarf an Einfamilienhausern lasst sich nicht vollstandig im Innenbereich erfullen; der
Bestand lasst sich hier eher punktuell durch Stadthduser erganzen. Dabei spielt die ge-
ringere Rentabilitdt von Einfamilienhdusern eine entscheidende Rolle.

= Fir die je nach politischer Prioritatensetzung notwendigen Ausweisungen von Bauland fur
Einfamilienhauser in dezentraleren Lagen ist eine starkere Orientierung an Verkehrsach-
sen insbesondere des OPNV notwendig.

Das gesamte Modul | des StEK Wohnen wurde mit gleichem Tenor dariiber hinaus in der
Sitzung des Wohnungsbauforums am 17. Oktober 2011 vorgestellt und erdortert.



Ausblick auf das weitere Verfahren:

Damit ist die Bearbeitung des Moduls | abgeschlossen. Auf dieser Grundlage soll Anfang
2012 (Februar bis April) die Erarbeitung des Moduls 1l (Leitlinien, Strategien und Handlungs-
empfehlungen) in einem Workshopverfahren erfolgen. Hierfir sind 3 Workshops vorgesehen.

1. Empfehlung Zielszenario und wohnungspolitische Leitlinien (Abstimmung der ,generellen
Linie"), Identifikation und ggf. Priorisierung wichtiger Handlungsfelder

2. Konkretisierung der Handlungsfelder bzw. Handlungsempfehlungen (Teil 1)
3. Konkretisierung der Handlungsfelder bzw. Handlungsempfehlungen (Teil 2)

Teilnehmer der Workshops werden die Mitglieder der externen und der internen Arbeitsgrup-
pe zum StEK Wohnen sein. Die Ergebnisse werden dariber hinaus im Kdlner Wohnungs-
bauforum diskutiert.

AnschlieRend erfolgt die Aufbereitung und Auswertung der Workshopergebnisse durch den
Gutachter in enger Abstimmung mit der Fachverwaltung als Grundlage der Beschlussvorlage
fur die Fachausschusse. Die Vorlage soll nach Mdglichkeit noch vor der Sommerpause 2012
erfolgen.

Anlage: Prasentationsfolien

gez. Roters
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