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Zum Inhalt des Pegels

e Seit 2009 muss Koln mit einem erheblich gestiegenen Einwohnerzuwachs fertig werden.
Bis Ende 2012 ist die Zahl der Einwohner mir Hauptwohnsitz um fast 30.000 angestiegen.
Die Zahl der Haushalte nahm in den letzten drei Jahren um rund 18.000 zu. Dieser Zuwachs
beruht vor allem auf dem Zuzug junger Menschen zwischen 18 und 30 Jahren, die wegen
Ausbildung oder Studium nach Kéln ziehen.

e Mit rund 3.100 fertig gestellten Wohnungen lag 2012 die Bauleistung deutlich iber dem
Vorjahresniveau von rund 2.700 neu erstellten Wohnungen, aber auch (iber dem
langjahrigen Durchschnitt von 2.800 neu erstellten Wohnungen. Besonders stark war im
vergangenen |ahr der Zuwachs neuer Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Der Zuwachs
von rund 650 neuen GeschoBwohnungen entspricht einem Plus von 42 Prozent.

e Durchschnittlich wurden in den Jahren 2000 - 2012 pro Jahr 720 geforderte
Mietwohnungen bezugsfertig.

e Der Anteil geforderter Mietwohnungen (Erster Férderweg/Typ A) am Gesamtbestand ist bis
Ende 2012 weiter auf nunmehr 7,5 Prozent (41.000 Wohnungen) gesunken. Die Schaffung
preiswerter Wohnungen ist deswegen ein wichtiges wohnungspolitisches Ziel.

e Mit der Verknappung preiswerter Wohnungen findet gleichzeitig eine erhebliche
Steigerung der Mieten seit 2010 statt. Das Mietniveau in K6In im Jahr 2012 lag 29 Prozent
tiber dem bundesweiten Durchschnitt.

e Auch die Baulandpreise und Preise fiir Eigentumswohnungen sind seit 2010 stark
angestiegen.

e Inder Folge von knapper werdendem Wohnungsangebot und (Miet-)Preissteigerungen ist
2012 die Zahl der Umziige innerhalb der Stadt zuriickgegangen. Allein 2012 zogen im
Vergleich zum Vorjahr 2.700 Personen weniger um. Gleichzeitig ist seit dem Jahr 2010 die
Wohnflache pro Person nicht weiter gestiegen. Neben gestiegenen Mieten sind dies
Indikatoren fiir einen zunehmend angespannteren Wohnungsmarkt in Koln.

Anlass der Veroffentlichung

Fiir das Stadtentwicklungskonzept Wohnen wurde der KéIner Wohnungsmarkt und seine Entwicklung
fir den Zeitraum 2000 bis 2010 durch den beauftragten Gutachter, das Biiro Quaestio, Bonn,
untersucht. Die Analyse ist Grundlage fiir die Ziele und Leitlinien der Kélner Wohnungspolitik und das
Handlungsprogramm des Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen. Der vorliegende Pegel beschreibt die
wichtigsten aktuellen Entwicklungen und Trends und ergdnzt hierdurch die Datengrundlage des
Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen.
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1. Kéln wachst weiter durch Zuzugsiiberschuss

Die Einwohner- und Haushalteentwicklung Kélns ist seit Jahren durch Wachstum bestimmt. Vor allem
die jlingste Entwicklung seit 2009 ist von starken Einwohnerzuwachsen gepragt '. Seit 2009 stieg die
Zahl der wohnberechtigten Einwohner um (iber 25.000; die Zahl der Einwohner mit Hauptwohnsitz
nahm um 29.500 zu. Die Anzahl der Haushalte als Nachfrager nach Wohnungen ist seit 2009 um
17.000 gestiegen.

Tabelle 1:Entwicklung der Wohnbevdlkerung und Haushalte in Koln seit 2005

“ 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2000 | 2010 | 2011 2012

Einwohner mit

Hauptwohnung 991.537 998.001 999.177 997.189 998.628 1.006.878 1.016.679 1.026.682
wohnberechtigte

Bevolkerung 1.023.101 1.024.346 1.025.094 1.019.328 1.020.303 1.027.504 1.036.117 1.044.555
Haushalte 528.823 531.290 532.513 530.429 531.197 537.017 542.261 547.221

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

Die stark wachsende Einwohnerzahl ist in erster Linie das Ergebnis von Zuwanderungen. Seit 2010 liegt
die Zahl der Zuziige deutlich, das heiRt um etwa 6.300 bis 7.800 tiber der Zahl der Fortziige aus Koln
(siehe Grafik 1).

Grafik 1: Zu- und Fortziige 2009 bis 2012
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

Der Wanderungsgewinn Kélns beruht vor allem auf dem Zuzug junger Menschen in der Altersgruppe
der 18- bis 30-Jahrigen, die in K6In ihr Studium oder ihre Ausbildung beziehungsweise eine Arbeit
beginnen: Nur in dieser Altersgruppe hat die Stadt massive Wanderungsgewinne zu verzeichnen. In
allen anderen Altersgruppen ist die Zahl der Fortziige hoher als die der Zuziige. Die Wegziige der
Altersgruppe der 30- bis 45- Jahrigen betreffen einerseits Familien mit Kindern, deren bevorzugtes

' Das Jahr 2008 ist gesondert zu betrachten, da durch die Einfithrung der Steueridentifikationsnummer Abmeldungen von
Amts wegen (Registerbereinigungen) erfolgten.
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Wanderungsziel das Kélner Umland ist, aber auch die berufsbedingten Fortziige, die in der Regel (iber
groRere Distanzen stattfinden. Der negative Wanderungssaldo mit dem Koélner Umland und die
Verluste von Familien mit Kindern haben sich in den letzten Jahren abgeschwdcht.

Die Wanderungsgrafik (Grafik 2) stellt fiir alle Altersjahre von 0 bis 100 hinweg die Zahl der Zu- und
Fortziige gegeniiber. Sie zeigt den hohen Wanderungsiiberschuss bei den 18- bis 30- |dhrigen, der
Verluste bei anderen Jahrgdangen ausgleicht und fiir den Wanderungsgewinn Kélns sorgt.

Grafik 2: K6lner Wanderungsbilanz nach Alter im Durchschnitt pro Jahr fiir die Jahre 2009 bis 2012
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2. Wohnungsbautatigkeit

2.1.Starke Zunahme der Fertigstellungen 2012 gegeniiber Vorjahr

Im langjahrigen Durchschnitt (Zeitraum von 2000 bis 2011) sind in K6In durchschnittlich pro Jahr etwa
2.800 Wohnungen gebaut worden. 2012 wurden in Kéln rund 3.100 Wohnungen, und damit 300
mehr als im langjdhrigen Durchschnitt, fertig gestellt. Gegeniiber 2011 sind dies rund 440
Wohnungen mehr, was einem Plus von fast 17 Prozent entspricht.

Der Anstieg der Kélner Wohnungsbautatigkeit im Jahr 2012 beruht vor allem auf der Zunahme an
neuen Wohnungen in Mehrfamilienhdusern: 2012 wurden im Geschosswohnungsbau rund 2.200
Wohnungen neu gebaut (Grafik 3), was eine Zunahme von etwa 650 Wohnungen beziehungsweise
42 Prozent gegeniliber 2011 bedeutet. Bei den Ein- und Zweifamilienhdusern lag die Wohnungs-
bauleistung im vergangenen Jahr mit 730 Wohnungen um mehr als 80 beziehungsweise rund
10 Prozent unter dem Ergebnis von 2011. Allerdings entspricht die Wohnungsbauleistung weitgehend
dem langjdhrigen Durchschnitt. Gegenliber dem Vorjahr wurden durch Um- und Ausbau, sowie in
Nichtwohngebduden (,sonstiger Wohnungsbau®) 2012 deutlich weniger Wohnungen fertig gestellt
alsim Vorjahr (-122;-39,7%).

Grafik 3: Wohnungsbaufertigstellungen in K6In 2000 bis 2012
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

Neben den Fertigstellungszahlen erlauben auch die Baugenehmigungen eine erste Einschdtzung tiber
die zu erwartende Wohnungsbauleistung. Mit tiber 2.900 Wohnungen lagen die Baugenehmigungen
2012 nahezu auf dem Niveau des Vorjahres beziehungsweise des langjdhrigen Durchschnitts. Ende
2012 bestand Baurecht fiir 5.950 Wohnungen. Uber 3.900 waren bereits begonnen, von denen bereits
tiber 2.000 ,unter Dach* waren. Somit ist fiir das laufende Jahr 2013 eine dhnliche Bauleistung wie in
2012, das heit etwa 3.000 Wohnungen zu erwarten. Im Saldo ergibt sich aus den 3.114 Fertig-
stellungen sowie den 411 Bauabgdngen, die mit Riickbau, Zusammenlegung oder Umwandlung von
Wohnraum im Zusammenhang stehen, eine Erhohung des Kdlner Wohnungsbestandes um rund
2.700 Wohnungen auf 544.395 Wohnungen.
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Uber KéIn hinaus ist auch das Wohnungsangebot in der Region zu betrachten. Im Vergleich zur
Wohnungsbautatigkeit des Umlands lag 2012 das Niveau der Wohnungsbautatigkeit in Kéln mit 3.114
Wohnungen nahezu auf derselben Hohe wie in der Wohnungsmarktregion® (3.138 Wohnungen).

Tabelle 2: Baufertigstellungen in K6In und in den sonstigen Kommunen der Wohnungsmarktregion 2005 bis 2012

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Kaln 2.306 2.881 2.538 3.215 2.798 2.746 2.669 3.114
sonstige
Wohnungsmarktregion 5.129 4.283 4.608 3.113 3.108 2.998 3.132 3.138

Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

2.2.Wohnungsbautatigkeit 2009 bis 2012 in den Kélner Stadtbezirken und Stadtteilen -
Hohe Fertigstellungen im Stadtbezirk Lindenthal

Zwei Drittel der im Zeitraum 2009 bis 2012 fertiggestellten 11.000 Wohnungen wurden im
linksrheinischen Stadtgebiet Kolns gebaut. Dabei ist Lindenthal als gefragte Lage der Kolner
Stadtbezirk, wo in den letzten Jahren besonders viel gebaut wurde. Im Zeitraum 2009 bis 2012 wurden
hier 2.360 Wohnungen realisiert. Hiervon wurden alleine im Jahr 2012 rund 850 Wohnungen gebaut.
In Lindenthal wurden ein Fiinftel allerin den letzten vier Jahren in KéIn gebauten Wohnungen (11.300)
erstellt (siehe Grafik 4). Die meisten Bauvorhaben in diesem Stadtbezirk sind in Widdersdorf
entstanden, wo die Fertigstellung des Neubaugebietes Widdersdorf-Siid weiter fortschreitet. Hier
wurden bisher bis Ende 2012 rund 800 Wohnungen gebaut, davon 700 in Ein- oder
Zweifamilienhdusern.

Hohe Fertigstellungszahlen in den vergangenen |ahren weisen auch die Stadtbezirke Kalk (1.468),
Milheim (1.349), Rodenkirchen (1.347) und Nippes (1.313) auf. In der Innenstadt wurde in den letzten
vier Jahren mit 955 jede 12. Kélner Wohnung gebaut.

Grafik 4: Verteilung der Wohnungsbaufertigstellungen 2009 bis 2012 auf die KéIner Stadtbezirke
Mdlheim: 12%

Innenstadt: 8%

Rodenkirchen: 12%

Kalk: 13%

Gesamt:
11.327 Wohnungen

Porz: 9%

Lindenthal: 21%

Chorweiler:4%_____

\_Ehrenfeld: 9%

Nippes: 12%
Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

2 Die Wohnungsmarktregion ist in der Anhangkarte 1 dargestellt.
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Wohnungsbauprojekte, bei denen in gréBerem Umfang in den Kolner Stadtteilen Wohnraum
geschaffen wurde, zeigt die Karte 2 im Anhang. GroRere Bauvorhaben wie zum Beispiel der Umbau der
Physikersiedlung in Porz und die Bebauung des ehemaligen Ausbesserungswerkes in Nippes, des
ehemaligen Reissdorf - Geldndes in Altstadt-Siid, am Dansweiler Weg in Miingersdorf und am
Eifelplatz in Neustadt-Siid sind der Innenentwicklung zuzurechnen. Wohnraum wird aber auch in
hohem MaRe durch kleinteilige Innenentwicklung, zum Beispiel durch die SchlieBung von Bauliicken
oder durch Arrondierung von Wohnbaubereichen, geschaffen.

2.3.Vor allem Kolner ziehen in Neubau ein

Fir die Bewertung der Neubautatigkeit fiir den Wohnungsmarkt, sowie fiir die Einwohnerentwicklung
ist die Kenntnis der regionalen Struktur des Neubezugs wichtig. Aus der langjahrigen Auswertung der
Fertigstellungsadressen liegen ausreichend gesicherte Erkenntnisse tiber den Erstbezug vor?.

In Bezug auf die regionale Herkunft der Bewohner ldsst sich feststellen, dass die Neubauwohnungen,
die im Zeitraum 2009 - 2012 gebaut worden sind, iberwiegend von Ké&lnerinnen und Koélnern
bezogen worden sind. Insgesamt wohnten mehr als vier Fiinftel (86 %) der Zugezogenen bereits vor
ihrem Einzug in K6ln (siehe Grafik 5).

Aus demselben Viertel beziehungsweise Stadtteil, in dem der Neubau liegt, kamen mehr als ein Viertel
der innerhalb Kélns Zugezogenen und damit aus dem naheren Umfeld der Neubauwohnung. Fast ein
Drittel (31 %) der aus Kéln Zugezogenen wohnte vorher zwar nicht im Stadtteil, aber im Stadtbezirk, in
dem der Neubau liegt. Zwei Flinftel (40 %) zogen von auBerhalb des Stadtbezirks zu. Nur jeder siebte
Zuzug (14 %) in den Neubau kam von auBerhalb K&lns. Der Neubaubezug durch Kélner Haushalte
macht allerdings Wohnungen im Bestand fiir zuziehende Haushalte von auBerhalb Kélns frei, die dort
im Wesentlichen eine Wohnung finden.

Grafik 5: Herkunft zugezogener Personen in neu fertig gestellten Wohnungen 2009 bis 2012 im Jahr der Fertigstellung
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

Der weitaus groRte Teil aller Umziige findet nach wie vor im Wohnungsbestand statt. Von allen
Haushalten, die in KéIn durch Umzug oder durch Zuzug von auBerhalb, eine Wohnung beziehen,
ziehen nur vier Prozent in die Neubauwohnungen des jeweiligen Baujahrganges ein. Dies sind
vorrangig Kolner Biirger und Biirgerinnen. Daher sind die Wohnbediirfnisse des groBten Teils der
Bevolkerung im Wohnungsbestand zu erftillen.

3 Die Struktur der Belegungen kann nur in neu fertig gestellten Wohngebduden analysiert werden. Auswertungen fiir
neugeschaffene Wohnungen in bereits bestehenden Gebduden sind nicht mdglich, da in Deutschland die Daten nicht auf
Wohnungs-, sondern nur auf Adressebene vorliegen. Da auf Adressebene somit nicht zwischen bereits bestehenden
Wohnungen im Gebdude und neu hinzugekommenen unterschieden werden kann, sind nur Auswertungen maoglich, bei
denen auf Adressebene ein neues Gebaude errichtet worden ist.
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3. Preise

3.1.Mietpreise auf hohem Niveau - starkerer Anstieg

Zur Einschdtzung der Miethohe und Mietpreisentwicklung - auch im Vergleich mit anderen Stadten -
wird auf Mietspiegeldaten®, Auswertungen von Angebotsmieten ° und Umfragen von Experten® zurtick
gegriffen.

Nach den Mittelwerten in den jeweiligen Baualtersgruppen des Koélner Mietspiegels 2013 (siehe
Grafik 6) sind in K6In Mieten zwischen 6,70 Euro/m?2 und 8,90 Euro/m? nettokalt fiir eine 80 m2 groRe
Wohnung in mittlerer Lage und mit mittlerer Ausstattung neu abgeschlossen oder erhéht worden. Fiir
die Baualtersgruppe mit ,,Bezugsfertigkeit ab 2005 ist eine Nettokaltmiete in Hohe von 9,85 Euro/m?
ausgewiesen. Fiir den Zeitraum 1994 bis 2013 sind die Nettokaltmieten in allen Baualtersgruppen (bis
1960, 1961 bis 1975, 1976 bis 1989, 1990 bis 2004) seit 1994 kontinuierlich angestiegen. Gegeniiber
2010 ist die Steigerung Uber alle Gruppen hinweg ausgesprochen moderat. Relativ stark gestiegen
sind Mieten im Segment der preiswerten Wohnungen aus den Baujahren bis 1960. Ein starker Anstieg
ist auch flir neuere Wohnungen ab 2005 zu verzeichnen.

Grafik 6: Entwicklung der Nettokaltmieten in K6In fiir einzelne Baualtersgruppen nach Kélner Mietspiegel 1994 bis 2013
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Quelle: Kélner Mietspiegel - Wohnung mit 80 m2 Wohnfldche in mittlerer Wohnlage mit mittlerer Ausstattung (Bad/WC,
Heizung) ohne geférderten Wohnungsbau

Nach dem Preisspiegel "Wohnimmobilien" des Immobilienverbandes Deutschland IVD ist fiir Koln
festzustellen, dass es seit 2010 hohere Mietpreissteigerungen gegeben hat als in den Vorjahren. Ein
besonders starker Anstieg erfolgte von 2012 zu 2013. Dies betrifft sowohl die Vermietung von neu
gebauten Wohnungen, als auch die Wiedervermietung von Bestandsobjekten. Dabei weisen
Wohnungen mit Erstbezug die hochsten Mietpreissteigerungen in den letzten Jahren auf. In diesem

4 Mietspiegel basieren auf reprasentativen Umfragen und Erhebungen. Bei der Fortschreibung des Kélner Mietspiegels
werden die Mieten berticksichtigt, die innerhalb der letzten vier Jahre vor Erhebung der Daten neu vereinbart (Neu-
vertragsmieten) oder gedndert (Bestandsmieten) wurden.

> Quelle sind Inserate in Tageszeitungen, deren Online-Prasenz und groRe Immobilienportale. Die Angebotsdaten
umfassen ausschlieBlich Neuvertrdge und sind von daher geeignet, aktuelle Marktbewegungen abzuleiten.

® Der Maklerverband IVD (Immobilienverband Deutschland) veréffentlicht regelmaRig Preisdaten, deren empirische
Grundlage eine Befragung lokaler Experten ist.
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Segment sind die Mieten von 2010 bis 2013 um 20 Prozent, dabei alleine von 2012 zu 2013 um 10
Prozent, gestiegen. Aber auch Wiedervermietungen weisen Mietpreissteigerungen von insgesamt 13
Prozent von 2010 zu 2013 auf.

Tabelle 3: Entwicklung der Angebotsmieten in KéIn (mittlerer Wohnwert) 2005 bis 2013
Neubau
Wiedervermietung Wiedervermietung

Miete ™ Veranderung Miete* Veranderung Miete* Verdnderung
€m2 in% €m2 (1) 73 €m2 in%

2005 6,20 .J. 7,35 .. 9,00

2006 6,35 2,4 7,35 0,0 8,50 -5,6
2007 6,35 0,0 7,35 0,0 8,50 0,0
2008 6,40 0,8 7,50 2,0 9,00 5,9
2009 6,40 0,0 7,50 2,0 9,00 5,9
2010 6,60 3,1 7,50 0,0 9,00 0,0
2011 7,00 6,1 7,90 5,3 9,50 5,6
2012 7,00 0,0 8,00 1,3 10,00 5,3
2013 7,50 7,1 8,50 6,3 11,00 10,0

*Nettokaltmiete fiir eine Drei-Zimmer-Wohnung mit circa 70 m2 (ausgenommen offentlich geférderter Wohnungsbau)
Quelle: Ring Deutscher Makler (RDM) beziehungsweise Immobilienverband Deutschland (IVD). Jahresberichte

Wesentlicher Faktor fiir die Steigerung der Mietkosten sind nicht nur die Kaltmieten, sondern die
Mietnebenkosten als ,Zweite Miete“. Nach dem Kolner Betriebskostenspiegel des Deutschen
Mieterbundes lagen die monatlichen Betriebskosten 2010 bei (iber 3,14 Euro/m2. Der starke Anstieg
der Energiekosten (siehe Grafik 7) hat in den vergangenen Jahren dazu gefiihrt, dass die Mieten
insgesamt erheblich angestiegen sind.

Grafik 7: Entwicklung der Mieten, Nebenkosten, Energiekosten und allgemeinen Lebenshaltungskosten
2005 bis 2012 in Nordrhein-Westfalen
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Quelle: Information und Technik Nordrhein- Westfalen (IT.NRW) - Verbraucherpreisindex
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Ko6In weist im Vergleich mit anderen Stddten ein hohes Mietniveau auf. Im nationalen Vergleich des
F+B Mietspiegelindex” (Wohnungen mit 65 mz2, mittlere Wohnlage, normaler Wohnwert und alle
Baujahre) wurde fiir das Jahr 2012 fiir Deutschland ein durchschnittlicher Mietpreis von 6,13 Euro/m?2
nettokalt ermittelt. Mit 9,74 Euro/m2 weist Miinchen den hochsten Wert auf und liegt damit um
59 Prozent (iber dem Bundesdurchschnitt. Hinter Stuttgart (8,02€/m?2) folgt bereits Kéln mit
7,93 Euro/m2 . Damit liegt K6In 29 Prozent (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt. GroBstddte wie
Frankfurt am Main, Hamburg und Diisseldorf, liegen unter dem Mietniveau von Kéln (siehe Grafik 8).

Grafik 8: Stadtevergleich Mietspiegelindex 2012
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Quelle: F + B Mietspiegelindex 2012 fiir Nettokaltmiete, Wohnflache 65 m2, normale beziehungsweise mittlere Ausstattung,
normaler Instandhaltungs-/ Sanierungsbedarf, normale beziehungsweise mittlere Wohnlage

Nach Erhebungen der vdp-Research GmbH?® fiir das vierte Quartal 2012 wurden in Miinchen
Wohnungen mit 70 m2 Wohnflache in guter Lage und mit guter Ausstattung fir 14,90 Euro/m?
nettokalt neu vermietet. Vor Koln. mit einem Wert von durchschnittlich 10,80 Euro/m2, liegen
Stuttgart (11,60 €/m?2), Hamburg (12,10 €/m?2) und Frankfurt (14,00 €/m?2)

3.2.Starker Anstieg der Grundstiickspreise

Aus der nachfolgenden Tabelle ist die Hohe der Grundsttickspreise fiir den Wohnungsbau in Kéln im
Jahr 2012 ersichtlich. Danach lagen die durchschnittlichen Baulandpreise fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser in guten Lagen bei 890 Euro/m?2 und in mittleren Lagen bei 390 Euro/m2.
Baulandpreise fiir Doppelhaushalften und Reihenendhduser betrugen 750 Euro/m?2 in guter Lage und
450 Euro/m?2 in mittlerer Lage. Die durchschnittlichen Bodenpreise fiir den Geschosswohnungsbau
betrugen 2012 in guter Lage 550 Euro/mz2, in mittlerer Lage 480 Euro/m2 und in einfacher Lage
370 Euro/m?2.

" F + B wertet auf Basis von acht Referenzwohnungstypen mehr als 300 Mietspiegel in Deutschland aus.
8 Grundlage ist die Datenbank des Verbandes deutscher Pfandbriefbanken e.V.

11



Pegel K&In 3/2013
Wohnungsmarkt Kéln 2013 - Aktuelle Entwicklungen und Trend

Tabelle 4: Bodenrichtwerte (ErschlieBungsbeitragsfrei) in Euro/m? fiir baureife Grundstticke fiir Ein- und
Zweifamilienhduser und Geschosswohnungsbau 2012

Lage des Baugrundstiicks
Art der Bebauung

Freistehende Ein- und Zweifamilienhauser

. . > 890 390 270
(Grundstiicksgrosse 350-800 m~)
Doppelhaushélften und Reihenhéuser

. - 5 750 450 240
(Grundstiicksfllache: 250-500 m?)
Reihenmittelhduser 630 430 580
(Grundstiicksflache: 150-300 m?)
Geschosswohnungsbau 550 480 370

Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2013 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt KéIn beziehungsweise des Oberen
Gutachterausschusses im Land NRW

Durchschnittlich sind die Preise fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke in den Jahren von 2008 bis
2012 um 4 Prozent pro Jahr angestiegen. Gegeniiber dem Jahr 2010 stiegen die Preise 2011 fir
Grundstticke in mittleren Lagen (+ 14%) und in einfachen Lagen (+ 11%) stark an.

Grafik 9: Preise von Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken in K6In nach Lage 2008 bis 2012
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Quelle: Grundstiicksmarktberichte des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land NRW
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Entsprechend den unterschiedlichen Lagen sind die Preise fiir Geschosswohnungsbaugrundstticke
ebenfalls um 4 Prozent pro Jahr angestiegen. In den letzten zwei Jahren sind dabei die Baulandpreise in
guten und mittleren Lagen, wie die Mieten, stark angestiegen. Lag der durchschnittliche
Grundstiickspreis in guten Lagen im Jahr 2010 noch bei 475 Euro/m?, stieg er im Jahr 2011 auf 520
Euro/m2 (+9%). In mittleren Lagen war im gleichen Zeitraum ein Preisanstieg um 10 Prozent von 420
Euro/m2 auf 460 Euro/m?2 festzustellen.

Grafik 10: Preise von Geschosswohnungsbaugrundstiicken in Kéln nach Lage 2008 bis 2012
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Quelle: Grundstiicksmarktberichte des Oberen Gutachterausschusses fiir Grundsttickswerte im Land NRW

3.3.Hohe Preissteigerungen fiir Eigentumswohnungen

Die durchschnittlichen Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in mittleren Wohnlagen Kélns zeigt die
nachfolgende Grafik 11. Danach wurden fiir neu gebaute Eigentumswohnungen, die in den Jahren
2010 und 2011 erstellt worden sind, durchschnittlich 2.680 Euro/m2 gezahlt. Eigentumswohnungen,
die von 1990 - 1999 gebaut worden sind, kosteten 500 Euro/m2 weniger. Relativ hohe Preise erzielen
durchschnittlich Objekte, die vor 1919 gebaut worden sind.

Nach der Preisentwicklung stagnierten die durchschnittlichen Preise pro m2 Wohnflache fiir Eigen-
tumswohnungen in Koéln bis 2007, um dann ab dem Jahr 2008 anzusteigen. Bedingt durch die
Finanzkrise 2009 und begtinstigt durch ein historisch niedriges Zinsniveau werden Wohnimmobilien -
insbesondere in nachgefragten Regionen - als vergleichsweise hoch verzinste und sichere Anlage-
objekte angesehen. Fiir Eigentumswohnungen in KélIn ist durchschnittlich der mittlere Kaufpreis je m?2
Wohnfldche von 2009 zu 2010 um acht Prozent, von 2010 zu 2011 um vier Prozent und dann von
2011 zu 2012 nochmals um sechs Prozent gestiegen (siehe Grafik 12).
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Grafik 11: Durchschnittliche Kaufpreise fiir Eigentumswohnungen in mittleren Wohnlagen
in K6In nach Baualter 2012 in Euro/m2 Wohnflache
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt K6In bzw. des Oberen Gutachterausschusses
fur Grundstiickswerte im Land NRW

Grafik 12: Durchschnittliche Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in K6In 2000 - 2012
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Quelle: Grundstiicksmarktbericht 2013 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in der Stadt Koln
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4. Marktanspannung spiirbar

Mit der Expertenbefragung 2011 zum Wohnungsmarkt Kéln wurde konstatiert, dass der Wohnungs-
markt in K6In als angespannt anzusehen ist. Eine erneute Befragung ist vorgesehen. Steigende Mieten
(siehe Kapitel 3.1) sind ein Zeichen fiir einen angespannten Wohnungsmarkt.

Mit steigenden Mieten sind auch die innerstadtischen Umzilige gesunken. Wdhrend der Zuzug junger
Menschen nach Kéln unvermindert stark anhdlt (siehe Kapitel 1), ist die Zahl der Umziige innerhalb
Ko6lns seit dem Jahr 2010 stark gesunken. Von 2000 bis 2009 sind in KéIn in jedem Jahr mehr als 80.000
Personen umgezogen. Im Jahr 2009 waren es 84.400. Seit dem Jahr 2010 nehmen die innerstddtischen
Umziige jedoch ab und liegen unter 80.000: Im Jahr 2010 waren es 79.600 und 78.400 in 2011. Im Jahr
2012 sind die Umziige innerhalb Kolns nochmals um 2.700 Personen® auf 75.700 zuriick gegangen.
Bei einer Erstbezugsmiete von 11,50 Euro/m2 im Jahr 2012 zogen nur noch 7,2 Prozent der
Einwohner' um, wahrend es 2009 noch 8,3 Prozent bei einer Miete von 10,50 Euro/m2 waren.

Grafik 13: Anteil innerstadtisch Umgezogener an der KéIner Bevolkerung im Vergleich zu Erstbezugsmietern
(guter Wohnwert)
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Quelle: Ring Deutscher Makler (RDM) beziehungsweise Immobilienverband Deutschland (IVD) Jahresberichte

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Stark gestiegene Bevolkerungszahlen in den letzten Jahren haben dazu gefiihrt, dass die Wohnflache je
Einwohner seit dem Jahr 2010 riicklaufig ist.

Bis zum Jahr 2009 hat die Wohnfldche je Person kontinuierlich zugenommen: Lag die Wohnflache pro
Kopfin KéIn im Jahr 2000 bei 35,83 m2, ist sie im letzten Jahrzehnt bis 2009 auf 37,75 m2 kontinuierlich
gestiegen (siehe Grafik 14). Dies waren durchschnittlich pro Jahr 0,21 m2 "', Seit dem Jahr 2010 sinkt
die WohnfldchengréRe jedoch: Gegeniiber dem Jahr 2009 mit 37,75 m2 nahm die Wohnflache pro
Personim Jahr 2010 auf 37,71 m2 ab und lag aktuell Ende 2012 bei 37,6 m2.

9 Der Riickgang von 2.700 Personen entspricht 1.200 Haushalten (Berechnung auf Basis der Wanderungsmotivbefragung
2007/ 2008, nach der fir innerstadtische Umziige eine HaushaltsgréRe von 2,3 ermittelt wurde).

19 Die Umzugsquote misst die Wohnungswechsler an der Zahl der Einwohner.

" Hochgerechnet auf eine Bevolkerung von 1.000.000 bedeutet eine Verdnderung um 0,1 m2 100.000 m2 Wohnflache. Bei
einer durchschnittlichen WohnungsgréRe in KéIn von 70 m2 entspricht dies etwa 1.400 Wohnungen.
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Grafik 14: Wohnflache in m? je Einwohner in Kéln 2000 bis 2012
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Quelle: Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik - Statistisches Informationssystem

Ursache fiir den Riickgang der Wohnfliche pro Kopf diirfte ein nicht ausreichend vorhandenes
Angebot an Neubau- und Bestandswohnungen sein. Moglicherweise wird die Wohnungsnachfrage nur
mit einer geringeren WohnungsgroRe erfiillbar. Das Preisniveau wirkt sich offenkundig auf die
Umzugsbereitschaft aus. Der Riickgang an Umziigen seit 2010 zeigt, dass offenbar Umzugswiinsche
zuriickgestellt werden, weil kein nach Preis, GroRe und Lage passendes Angebot vorhanden ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass seit dem Jahr 2010, die Immobilienpreise sowohl fiir Miet-
wohnungen als auch bei den Baulandpreisen und fiir Eigentumswohnungen stark gestiegen sind.
Gleichzeitig gehen seit 2010 bei stark zunehmender Nachfrage durch den erheblich gestiegenen
Einwohnerzuwachs seit 2010 die innerstadtischen Umziige und die Wohnfldche pro Kopf zuriick. Dies
sind Anzeichen fiir einen zunehmend angespannten KéIner Wohnungsmarkt.
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5. Weiterer Riickgang des geférderten Mietwohnungsbaus

2012 wurden 635 geférderte Mietwohnungen bezugsfertig. Dieses Ergebnis liegt damit um 284
beziehungsweise 31 Prozent unter dem Wert von 2011 und 95 unter dem langjdhrigen Durchschnitt
von 730. Der Anteil der 6ffentlich geférderten Mietwohnungen an den insgesamt fertig gestellten
Wohnungen in Mehrfamilienhdusern lag bei 30 Prozent.

Der Riickgang der Zahl der Mietwohnungen mit Mietpreis- und Belegungsbindung hat sich weiter
fortgesetzt. Lag der Anteil der geférderten Mietwohnungen Typ Alerster Forderweg am Gesamt-
wohnungsbestand im Jahr 1990 noch bei 22,2 Prozent, so ist er bis Ende 2012 auf einen Anteil von
7,5 Prozent (41.000 Wohnungen) gesunken.

Grafik 15: Entwicklung des Anteils geforderter Mietwohnungen - Typ A/ 1. Férderweg am Gesamtwohnungsbestand
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Quelle: Amt fiir Wohnungswesen; Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik — Statistisches Informationssystem

Seit dem Jahr 2003 hat der geférderte Mietwohnungsbestand insgesamt um 17.000 Wohnungen
abgenommen. Den aus der Bindung gelaufenen Wohnungen steht eine Neubauleistung von rund
7.400 geforderten Wohnungen im Zeitraum 2003 bis 2012 gegenliber.

Wahrend das Angebot an ,preiswerten“ geférderten Mietwohnungen weiter abgenommen hat, ist die
Einschdtzung zum Bedarf an preiswerten Wohnungen in Koéln hoch. Nach der Biirgerumfrage
~Demografischer Wandel“ 2009/10 hdtten rechnerisch rund 45 Prozent der Haushalte in Koln
Anspruch auf einen Wohnberechtigungsschein. Davon verfligt aber ein gewisser Teil bereits iber eine
preiswerte Wohnung oder lebt im Eigentum. 33 Prozent der Kélner Haushalte beziehungsweise
86 Prozent der potentiell Anspruchsberechtigten verfligen nicht (iber eine preiswerte Wohnung auf
dem Niveau des geférderten Mitwohnungsbaus zum Zeitpunkt der Umfrage.

GemdR dem stadtischen Handlungskonzept ,Preiswerter Wohnraum*® sollen in Kéln pro Jahr 1.000
gefoérderte Mietwohnungen gebaut werden; zur Intensivierung des geférderten Wohnungsbaues hat
der Rat der Stadt am 15.05.2012 zusdtzlich den Wiedereinstieg in ein kommunales Wohnungsbau-
forderungsprogramm beschlossen. Wie schwierig jedoch die Rahmenbedingungen zur Gewinnung
von Investoren fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau sind, zeigen die Neubewilligungen. Seit
2000 sind durchschnittlich pro Jahr Mittel fir 630 Mietwohnungen bewilligt worden. Die nur 182
Neubewilligungen fiir geférderte Mietwohnungen im vergangenen Jahr 2012 sind weit entfernt von
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der Zielzahl von 1.000 Wohnungen. Das niedrige Zinsniveau und die zu geringe Mieterwartung diirften
in Verbindung mit gestiegenen Erstellungskosten (Baukosten, Grundstiickspreise) Griinde fiir die
jingste Entwicklung sein. Nur etwa 25 Prozent der bereitgestellten Landesmittel konnten 2012
eingesetzt werden, und das neue stddtische Férder-programm, das die Landesforderung ergdnzen
sollte, kam nicht zum Tragen. Fir das Jahr 2013 hat das Land Nordrhein-Westfalen die
Forderkonditionen deutlich verbessert, die stadtischen Konditionen sind entsprechend angepasst
worden. Hier sind zum Beispiel die in den ersten zehn Jahren zinslosen Darlehen und die erhéhten
Darlehensbetrdge je Wohnung zu nennen.

Aus der Darstellung des Anteils der Sozialmietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand in den
einzelnen Stadtteilen Koélns fiir 2012 (siehe Karte 1) wird die starke Konzentration in einzelnen
Stadtteilen deutlich. In einigen Stadtteilen der Stadtbezirke Chorweiler und Ehrenfeld liegt der Anteil
der geférderten Wohnungen tiber 20 Prozent, in einzelnen Stadtteilen der Bezirke Lindenthal und Porz
dagegen unter einem Prozent.

Karte 1: Anteil der geférderten Mietwohnungen (Typ A/1. Forderweg) am Wohnungsbestand
in den Kolner Stadtteilen 2012
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Im Jahr 2000 betrug der Anteil des geférderten Mietwohnungsbaus (Typ A/erster Férderweg) an allen
Wohnungen fiir die Gesamtstadt noch 12,5 Prozent gegeniiber 7,5 Prozent in 2012. Aus der Karte 3 im
Anhang ist die absolute Verdnderung der Sozialmietwohnungen fiir die Kélner Stadtteile von 2000 zu
2012 zu ersehen.

6. Ausblick

Der Anstieg der Mieten, der Riickgang der innerstddtischen Umziige in den letzten Jahren und die
geringere Wohnflache pro Kopf sind Anzeichen, dass der Kélner Wohnungsmarkt angesichts einer
hohen Nachfrage zunehmend angespannter wird. Beabsichtigte Umzugswiinsche mit Vergréerung
der Wohnflache werden méglicherweise zuriickgestellt.

Fiir die nachsten Jahre ist davon auszugehen, dass das Einwohner- und Haushaltswachstum in Kéln
weiter auf hohem Niveau stattfindet. Der zusdtzliche Bedarf an Wohnraum, insbesondere an preis-
wertem Wohnraum ist durch eine entsprechende Neubautatigkeit, besonders im Geschosswohnungs-
bau zu decken. Der erfreulich starke Anstieg der neu erstellten Wohnungen im Geschosswohnungsbau
im Jahr 2012 hat hierzu bereits beigetragen. Fiir die Deckung des kiinftigen Wohnungsbedarfes fiir
K6ln werden mit dem Stadtentwicklungskonzept Wohnen die Ziele und Leitlinien der Kolner
Wohnungspolitik, die Handlungsfelder und —instrumente bestimmt.

Die iberwiegende Nachfrage, und insbesondere die von auBerhalb K&lns Zugezogenen, richtet sich
auf den Wohnungsbestand. Dies bedeutet, dass es vor allem der Bestand ist, der auf den Einwohner-
zuwachs der letzten Jahre reagieren muBte. Wie er jedoch reagiert, zeigen die erheblich gestiegenen
Immobilienpreise und Mieten. Der seit 2010 riickldufige Indikator ,Wohnflache/Einwohner* signa-
lisiert den Engpass auf dem Wohnungsmarkt. Die aktuellen Analysen zeigen aber auch, dass das Gros
der Aufnahmekapazitdt im Wohnungsmarkt im Bestand liegt. In den letzten vier Jahren hat er mit einer
Elastizitat auf die standig gewachsene Nachfrage reagiert. Fiir eine kiinftige Wohnungsmarkt-
beobachtung wird es daher darauf ankommen, die Wohnungswechsel- beziehungsweise Belegungs-
prozesse genau zu beobachten.

Der Wohnungsbestand wird kiinftig auf die Anforderungen der Nachfrager und des demografischen
Wandels reagieren miissen. Der Bestand stellt daher ein wichtiges Handlungsfeld im Rahmen des
Stadtentwicklungskonzeptes Wohnen dar. Um den Wohnungsbestand hinsichtlich seiner
Angebotsentwicklung und -wirkung beurteilen zu kénnen, sollen durch eine Untersuchung zum
Generationenwechsel im Geschosswohnungsbau Erkenntnisse zu den daraus folgenden Auswirkungen
gewonnen werden 2.

12 Fiir Ein- und Zweifamilienhduser ist bereits eine Pilotuntersuchung ,Generationenwechsel in dlteren Ein- und
Zweifamilienhdusern® - veroffentlicht als KéIner Statistische Nachricht 2/2012 - durchgefiihrt worden.
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Anhang:

Anhangkarte 1: Abgrenzung der Wohnungsmarktregion Kéln
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20



Pegel K6In 3/2013
Wohnungsmarkt Kéln 2013 - Aktuelle Entwicklungen und Trend

Anhangkarte 2: GroRere Wohnungsbauprojekte in Kéln 2009 bis 2012
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Anhangkarte 3: Absolute Veranderung geférderter Mietwohnungen (Typ A/ 1. Forderweg) von 2000 zu 2012
in K6Iner Stadtteilen
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