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KURZFASSUNG

Im Folgenden werden die wesentlichen Ergebnisse der ,Vertieften sozialrdumlichen Un-
tersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen einer Sozialen Erhal-
tungssatzung gemalB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB fiir das Untersuchungsgebiet KdIn
Neustadt Stid-West”, erarbeitet durch das Blro ALP Institut fur Wohnen und Stadtent-
wicklung (Hamburg), dargelegt.

Zielsetzung, Ausgangslage und Untersuchungsdesign

Zielsetzung
Die Zielsetzung einer Sozialen Erhaltungssatzung gemaB3 § 172 Absatz 1 Satz 1 Nr. 2

BauGB ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung aus stadtebauli-
chen Griinden. Sie dient dabei nicht unmittelbar dem individuellen Mieterschutz bzw.
dem Schutz des individuellen Mietverhaltnisses. Allerdings kann sich mittelbar aus den
stadtebaulichen Erhaltungszielen der Schutz bestehender Mietverhaltnisse ergeben. Und
zwar, indem innerhalb des festgelegten Gebiets bauliche MaBnahmen im Genehmi-
gungsverfahren nach § 173 BauGB grundsatzlich versagt werden kénnen, wenn sie direkt
oder indirekt zu einer Verknappung des Wohnraums verdrangungssensibler Bevolke-
rungsgruppen fihren wiirden. Als diesbezlgliche bauliche MaBBnahmen sind hierbei der
Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen, bauliche Anderungen bzw. Modernisierungen,
die den Wohnwert steigern und dadurch zu Mieterhéhungen fiihren kénnen, sowie bei-
spielsweise die Nutzungsanderung von Mietwohnungen zu gewerblich genutzten Fla-
chen zu nennen.

Ausgangslage
Im Rahmen der Beschlussfassung zum Stadtentwicklungskonzept Wohnen durch den Rat

wurde die Verwaltung unter anderem beauftragt, das Instrument ,Erhaltungssatzung”
vermehrt zu nutzen und dem Rat Beschlussvorlagen fiir ausgewahlte Gebiete vorzulegen,
in denen die Anwendung des Instrumentes gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB ge-
boten ist.

Die Bezirksvertretung Innenstadt hat die Verwaltung mit Beschlissen vom 21.06.2018
sowie 09.05.2019 unter anderem mit der Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung
fir das Gebiet um den Rathenauplatz beauftragt (Vorlagen-Nr. AN/0964/2018 und
AN/0509/2019).

Der politischen Beschlusslage entsprechend und nach Uberpriifung anhand statistischer
Indikatoren sowie planerischer Bewertung hat die Verwaltung empfohlen, den vorge-
nannten Beschliissen der Bezirksvertretung Innenstadt zu folgen und fiir das Gebiet Neu-
stadt Std-West, gelegen um den Rathenauplatz, eine Soziale Erhaltungssatzung aufzu-
stellen.
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KURZFASSUNG und Stadtentwicklung

Am 02.12.2021 fasste der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt KéIn den Aufstellungs-
beschluss fiir eine Soziale Erhaltungssatzung gemafB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB fiir das Gebiet Neustadt Stid-West. Zur Vorbereitung des Beschlusses ist eine ver-
tiefte sozialrdumliche Untersuchung der Anwendungsvoraussetzungen notwendig, die
auch eine Uberpriifung des Gebietszuschnitts beinhaltet. Mit dieser Untersuchung be-
auftragte die Stadt KoIn das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwicklung in Hamburg
(im Folgenden ALP), die hiermit vorgelegt wird.

Untersuchungsdesign

Ziel war es, auf Basis einer reprasentativen schriftlichen und online-basierten Haushalts-
befragung (Hybrid-Verfahren), der Auswertung von Sekundardaten, einer Ortsbegehung,
von Experten*innengesprachen sowie von gutachterlichen Einschatzungen eine Bewer-
tung

o des Aufwertungspotenzials,
o des Verdrangungspotenzials und
o des Verdrangungsdrucks

und damit der Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung vorzunehmen.
Eine Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung liegt dabei nur vor, wenn
alle drei Kriterien erfullt sind.

Wenn eine Gefahrdung der vorhandenen Wohnbevolkerung im oben genannten Sinne
festzustellen ist, gilt es abschlieBend zu untersuchen, ob besondere stadtebauliche
Grunde fir ihren Schutz vor Verdrangung vorliegen. Der Fokus richtet sich dabei an erster
Stelle auf die Wechselbeziehungen zwischen der Wohnbevélkerung und der stadtebau-
lichen wie auch sozialrdumlichen Situation im Untersuchungsgebiet. Es ist zu kldren, ob
durch die (Zer-)Stérung dieser Beziehungen malgebliche nachteilige stadtebauliche Fol-
gen resultieren. Dies waren zum Beispiel: Verlust an preisginstigem Wohnraum, Auslo-
sung von Bedarf an Ersatzwohnraum andernorts; Verstarkung sozialrdumlicher Polarisie-
rungen; Verlust an Integrationskraft etablierter sozialer Netzwerke infolge der verander-
ten Bevolkerungsstruktur; Unterauslastung bzw. Anpassungsbedarfe vorhandener — auf
die verdrangungsgefahrdete Bevolkerung zugeschnittener - Infrastruktureinrichtungen,
Bedarf an Schaffung dieser Infrastruktureinrichtungen andernorts.

Bei der Befragung handelt es sich um eine Vollbefragung aller Haushalte im Untersu-
chungsgebiet. Mit einer Ricklaufquote von rund 30 % netto (Bezug ,Netto-Ricklauf”
verwertbare Fragebodgen) wurde eine fir vergleichbare Untersuchungen sehr gute Riick-
laufquote bzw. Beteiligung erreicht, was im Sinne der Reprasentativitat der Untersuchung
als sehr positiv zu werten ist.
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Charakterisierung des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet Neustadt Std-West liegt im Stidwesten des linksrheinischen
Kdlner Stadtbezirks Innenstadt, dort im Stadtteil Neustadt Stid. Kennzeichnend ist seine
zentrale, attraktive Lage im Stadtraum in der Nahe der Kdlner Altstadt und des inneren
Gringurtels.

Zum Stand 31.12.2021 umfasst das Untersuchungsgebiet rund 13.170 Einwohner*innen
(circa 35 % der Bevolkerung des Stadtteils Neustadt Std, gut 10 % des Stadtbezirks In-
nenstadt) in circa 9.200 Haushalten (rund 38 % des Stadtteils und gut 11 % des Stadtbe-
zirks). Es setzt sich aus sieben Statistischen Quartieren zusammen, die seine Teilrdume
bilden (siehe die folgende Abbildung).

Untersuchungsgebiet — teilrdumliche Gliederung

Zum statistischen Quartier
Aachener Str.

Aachener Str.
Jean-Claude-Letist-Platz T
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Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster, Bearbeitung: ALP 2022
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In Relation zur Gesamtstadt ist das Untersuchungsgebiet Gberdurchschnittlich durch die
Altersgruppe der 18- bis 65-Jahrigen gepragt (Anteil: 83,6 %, Koln 66,0 %) und anteils-
bezogen weniger durch Kinder und Jugendliche sowie dltere Menschen. Bei etwa einem
Drittel (rund 31 %) der Personen im Untersuchungsgebiet liegt ein Migrationshinter-
grund vor. In Koln insgesamt liegt der Anteil von Personen mit Migrationshintergrund
mit 40 % deutlich hoher.

Kennzeichnend ist ein griinderzeitlicher Stadtgrundriss mit einem fir Kélner Verhaltnisse
hohen Anteil an griinderzeitlicher Bausubstanz. Insgesamt liegt jedoch ein Mix aus Vor-

kriegs-, Nachkriegs- und Neubauten vor — vgl. die folgende Abbildung.

Baualtersstruktur Wohngebaude
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Baualter Studenten

I Bis 1918
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) 1949 bis 1977
1978 bis 1994
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Il Ab 2010
) Statistische Quartiere
[ Untersuchungsgebiet

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster, Quelle Begehung ALP, 2022
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Typisch fir die Struktur der Neustadt im Allgemeinen wie auch das Untersuchungsgebiet
im Besonderen ist, dass sich an den Kreuzungen der AusfallstraBen, die zum Teil noch
auf den Trassen der alten RomerstralBen verlaufen, reprasentative Platze befinden. Im
Untersuchungsgebiet sind dies der Rudolfplatz (zum Teil), der Zilpicher Platz und der
Barbarossaplatz (zum Teil). Daneben pragen zwei weitere Platze das Untersuchungsge-
biet: der Yitzhak-Rabin-Platz sowie im besonderen MaBe der Rathenauplatz.

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine hohe bauliche Dichte und urbane Nutzungs-
struktur gekennzeichnet. Es befinden sich eine Vielzahl an Veranstaltungsorten (kleine
Theater, ein Kino, Kulturzentren) sowie Clubs und ein vielfaltiges Gastronomieangebot
vor Ort. Letztere konzentrieren sich im Norden des Gebietes sowie vor allem im stidlichen
Bereich (Studentenviertel und dessen Randlagen).

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr charakterisiert. Besonders die nordlichen, 6stlichen und stdlichen
Randlagen sind dabei durch eine hervorragend OPNV-gekennzeichnet, da hier die Stadt-
bahnlinien verkehren.

Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen

Aufwertungspotenzial

Zur Bewertung des Aufwertungspotenzials wurde geprift, ob bzw. in welchem Umfang
die Aufwertung des Gebaudebestands im Gebiet aufgrund der baulichen Ausgangssitu-
ation Uberhaupt méglich bzw. wahrscheinlich ist.

o Neubaubauten sind im Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch in den Teilge-
bieten von untergeordneter Bedeutung.

o Der Wohnungsbestand ist Giberwiegend durch Wohnungen mit einem einfachen
und mittleren Standard gepragt. Die Wohnungen verfligen Uberwiegend Uber
eine ,Basisausstattung”. Ausstattungsmerkmale, die mit héherwertigen, gut aus-
gestatten Wohnungen assoziiert werden (z. B. hochwertige FuBbdden, FuBboden-
heizung im Bad, zweites WC (Gaste WC), bodentiefe Fenster, Tiefgaragenplatz)
sind mehrheitlich nicht vorhanden.

o Die meisten Besténde sind teilmodernisiert. Umfassende Modernisierungen oder
gar ,Luxusmodernisierungen” wurden kaum durchgefiihrt.

o Die hohe Zahl an mittelgroBen und vor allem kleinen Wohnungen (68 % der
Wohnungen sind kleiner als 80 m?) birgt tendenziell die Gefahr von Zusammen-
legungen oder Grundrissanderungen.

o Auch der Rickbau und anschlieBende Neubau von Wohnraum wird angesichts
des hohen Preisniveaus im Neubausegment zunehmend attraktiver.
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o Der Anteil von Mieterinnen- und Mieterhaushalten (einer der Kernindikatoren
hinsichtlich des Verdrangungspotenzials ist auch fir das Aufwertungspotenzial
von Interesse) respektive der Anteil von Mietwohnungen (rund 89 %) liberwiegt
im Gebiet deutlich. Das Potenzial fiir kiinftige Umwandlungen in Wohneigentum
ist gegeben. Die Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen ist
am 27.03.2020 auBer Kraft getreten. Damit steht die Begriindung von Wohnungs-
oder Teileigentum in Gebieten mit Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter
einem Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt K&lIn, so dass der Einsatz dieses
Instruments derzeit entfallt.

Fur das Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch fir alle Teilgebiete lasst sich ein Auf-
wertungspotenzial hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen und der Gebaudequali-
taten feststellen.

Verdrangungspotenzial

Zur Bewertung des Verdrangungspotenzials wurde gepriift, ob einem Teil der Bevolke-
rung in Folge von (modernisierungsbedingten) Mietsteigerungen adaquater Wohnraum
nicht mehr im bisherigen Umfang im Untersuchungsgebiet zur Verfligung stehen wiirde.

o Bevolkerungsgruppen, die vor ihrem soziodkonomischen Hintergrund grundsatz-
lich Schwierigkeiten beim Zugang zum Wohnungsmarkt haben, wozu insbeson-
dere die Bezieherinnen und -Bezieher von Leistungen gemaf SGB Il zéhlen, sind
besonders verdrangungssensibel. Dieser Personenkreis war und ist im Vergleich
zu Koln insgesamt im Untersuchungsgebiet deutlich geringer vertreten. Der An-
teil der Leistungsberechtigten fiir den Empfang von Leistungen gemaB SGB Il an
der Bevolkerung von 18 bis 64 Jahren ist zum Stand 2021 im Untersuchungsge-
biet mit rund 5 % signifikant niedriger als in Kéln insgesamt (rund 13 %).

o Hinsichtlich der Preissensibilitat gibt es deutliche Unterschiede zwischen einzel-
nen Haushaltstypen. Besonders jingere (unter 30 Jahre) und altere (aber 65 Jahre)
Singlehaushalte verfligen tber geringe Einkommen und eine hohe Wohnkosten-
belastung. Aber auch fir Alleinerziehende, Paarhaushalte ohne Kinder (ab 65
Jahre) und Wohngemeinschaften, lasst sich eine erhebliche Wohnkostenbelas-
tung konstatieren. Diese Gruppen waren demnach von Mietsteigerungen beson-
ders betroffen.

o Besonders von Verdrangung bedroht sind altere einkommensschwache Perso-
nen. Im Gebiet leben anteilig nur wenige altere Personen 66 Jahre und alter (gut
8 %). Diese beziehen vergleichsweise haufig Transferleistungen. Rund 13 % der
ab 65-Jahrigen im Untersuchungsgebiet beziehen Grundsicherung im Alter (K&In
9 %).

o Die Mehrheit der Haushalte (89 %) sind Mieterinnen- bzw. Mieterhaushalte (zur
Haupt- und Untermiete); sie sind im Gegensatz zu Eigentimer*innenhaushalten
nicht vor Verdrangung geschuitzt.

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen
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Die Analyse ermittelt fiir das Untersuchungsgebiet und die untersuchten Teilrdume, trotz
der vergleichsweise hohen Einkommen, das Vorliegen eines Verdrangungspotenzials.
Dies betrifft besonders verdrangungssensible Gruppen (insbesondere Arbeitslosengeld
[I-Bezieherinnen und —Bezieher), die jedoch im Vergleich zu KéIn insgesamt im Untersu-
chungsgebiet anteilsmaBig nur gering vertreten sind.

Verdrangungsdruck

Die Analyse des Verdrangungsdrucks setzt sich mit dem Investitionsverhalten der Woh-
nungsmarktakteure und der Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet auseinander, v.
a. in Hinblick auf Bevolkerungsgruppen, die in der Lage waren, héhere Mieten fiir mo-
dernisierte Wohnungen zu zahlen oder Eigentum zu erwerben. Insgesamt ergibt sich hin-
sichtlich der Bewertung des Verdrangungsdrucks ein uneinheitliches Bild.

,Pro” Verdrangungsdruck kénnen die folgenden Befunde angefiihrt werden:

o Es ist durchaus eine Modernisierungstatigkeit im Gebiet festzustellen. 28 % der
Haushalte gaben an, dass Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen in den
letzten finf Jahren durchgefiihrt wurden oder derzeit geplant sind, 45 % vernein-
ten dies, 27 % konnten hierzu keine Angabe machen. Bezogen auf die konkret
antwortenden Haushalte (ja, nein) wurden bzw. werden in schatzungsweise ca.
38 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet Modernisierungsarbeiten bzw. In-
standsetzungsmaBnahmen durchgefihrt. Hierbei handelt es sich jedoch tberwie-
gend um Teilmodernisierungen. Voll- oder gar Luxusmodernisierungen sind die
Ausnahme. Somit sind aufgrund des vorfindlichen Ausstattungsstandards weitere
Aufwertungsmaoglichkeiten gegeben. InstandsetzungsmaBnahmen fallen jedoch
nicht unter den Regelungsbereich der Sozialen Erhaltungssatzung.

o Eine hohe Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Jahr 2021 weist auf
einen stattfindenden und sich ggf. noch verstarkenden Umwandlungsprozess hin
(20,8 Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand je 1.000 Haushalte im Un-
tersuchungsgebiet, 10,9 im Bezirk Innenstadt, 4,7 in der Stadt K&In). Dies wird von
den befragten Experten bestatigt. Wie schon erwahnt, ist die Umwandlungsver-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen am 27.03.2020 auBer Kraft getreten.
Damit steht die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum in Gebieten mit
Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter einem Genehmigungsvorbehalt
durch die Stadt K&In, so dass der Einsatz dieses Instruments derzeit entfallt.

o Die Auswertung zeigt, dass das Mietenniveau (Basis: Wohnungsinserate) im Un-
tersuchungsgebiet 2021 jeweils deutlich Gber dem der Stadt KéIn (16,30 vs. 12,80
€) und auch Uber dem des Stadtteils Neustadt Sud (15,75 €) rangiert. Zudem ist
auch der prozentuale Mietenanstieg hoher als in der Stadt Kéln (21,9 % in K&In
insgesamt, 26,9 % im Untersuchungsgebiet).
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o Ein Anhaltspunkt fiir einen bestehenden Verdrangungsdruck ist auch die Preis-
differenz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Basis: Haushaltsbefra-
gung). Die Differenz zwischen dem Mietenniveau im Untersuchungsgebiet insge-
samt und dem Niveau der Neuvertragsmieten (letzte 2 Jahre) belduft sich auf rund
18 %, womit eine moderate Spreizung vorliegt. In der Konsequenz zahlen Zuge-
zogene (Wohndauer im Gebiet weniger als 5 Jahre) durchschnittlich 15 % mehr
Miete als Ortsansassige (Wohndauer 5 bis unter 10 Jahre) und rund 33 % mehr
als Langzeitbewohner (Wohndauer im Gebiet mindestens 10 Jahre).

o Bei den Umzugsgriinden der Haushalte, gaben mit 20 % vergleichsweise viele
Haushalte an, auch aufgrund der hohen Miete umziehen zu wollen.

,Contra” Verdrangungsdruck ist Folgendes anzufihren:

o Die Beurteilung der Anwendungsvoraussetzung ,Verdrangungsdruck” nimmt
auch in den Blick, inwieweit sich eine Veranderung der Wohnbevélkerung in den
Untersuchungsdaten (Haushaltsbefragung, Sekundardaten) derzeit widerspiegelt
oder zukiinftig angenommen werden kann. Die Analyse der demografischen Ent-
wicklung der Bevolkerungsstruktur weist diesbeziliglich keine Auffalligkeiten auf,
d. h. es liegen keine groBeren, diesbeziiglich auffalligen, strukturellen Verschie-
bungen vor.

o Gleiches gilt fur die Situation hinsichtlich der Empfanger*innen von Leistungen
gemal SGB Il und SGB XII.

o Zugezogene verfiigen nicht Gber hohere Einkommen. Bei den Haushalten mit ei-
ner Wohndauer von bis zu 2 Jahren liegen geringere Einkommen vor als bei den
Haushalten, die seit iber 2 Jahren und bis zu maximal 20 Jahren in ihrer Wohnung
leben. Ein Befund, der sich auch durchgehend auf Teilraumebene bestatigt. Hin-
sichtlich dieses wichtigen Indikators lasst sich festhalten, dass er derzeit keinen
Verdrangungsdruck dokumentiert. Dieser wiirde sich unter anderem in signifikant
hoheren Einkommen der Zugezogenen ausdriicken.

o Es haben zwar teils umfangreiche Aufwertungen im Wohnungsbestand stattge-
funden, deren Umsetzung jedoch mehrheitlich langer zurick liegt. GemaB durch
ALP gefiihrt Expert*innengsprache haben eine starkere Modernisierungstatigkeit
und eine maBgebliche Bestandsaufwertung im Gebiet vor rund 10 Jahren statt-
gefunden. Dies hat nach Aussagen der befragten Expert*innen auch zu einer teil-
weisen Verdrangung der ortsansassigen Bevolkerung gefiihrt. Diese mittlerweile
mehr als 10 Jahre zuriickliegenden Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse
kdnnen jedoch nicht als Begriindung fur den Erlass eine Sozialen Erhaltungssat-
zung herangezogen werden.

o Inden letzten Jahren wurden Bestandswohnungen eher selten umfassend saniert;
Luxusmodernisierungen konnten nicht beobachtet werden. Weiter liegen derzeit
keine Hinweise bezlglich zu Planungen von umfangreichen Abriss- oder Neu-
bauaktivitaten vor, die als Indizien fir die Gefahr eines zukilinftigen strukturellen
Wandels der Bevolkerung gewertet werden kdnnten.
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o Die Analyse der Mietpreise zeigt nur geringe Unterschiede zwischen modernisier-
ten und nicht modernisierten Wohnungsbestanden. Hintergrund ist, dass die Ver-
mietenden in der Regel in der Lage sind sehr hohe Mieten auch in den nicht mo-
dernisierten Wohnungsbestanden zu realisieren. Verdrangungsprozesse, sofern
sie stattfinden, sind also weniger auf eine intensive Modernisierungstatigkeit zu-
rickzufihren, sondern vielmehr auf das allgemein hohe Mietenniveau und die
dynamische Mietenentwicklung im Quartier. Hierauf kann die Soziale Erhaltungs-
satzung jedoch nur begrenzt Einfluss nehmen. So ist die Soziale Erhaltungssat-
zung kein direktes Mieterschutzinstrument. Sie hat auf allgemeine — nicht mit
BaumaBnahmen zusammenhdngende — Mieterhdhungen keinen Einfluss.

o Die ,urbanen” Rahmenbedingungen - insbesondere im stidlichen und nérdlichen
Bereich (Zilpicher StraBe und Umfeld, Aachener StraB3e), stehen einem Aufwer-
tungsprozess entgehen. So sind die negativen Begleiterscheinungen des intensi-
ven Nachtlebens (Larm, Schmutz) die zentralen Umzugsmotive der vielfach ein-
kommensstarken Haushalte mit Umzugswunsch.

In der Gesamtschau der Pro- und Contra-Merkmale l3sst sich hiermit weder fur das Un-
tersuchungsgebiet insgesamt noch fir einzelne Teilrdume die Anwendungsvorausset-
zung Verdrangungsdruck ausreichend gefestigt bestadtigen. Eine besondere Bedeutung
fur diese Beurteilung kommt dabei dem Befund zu, dass im Rahmen der Untersuchung
fur die letzten Jahre kein Wandel der Bevolkerungsstruktur festgestellt werden konnte.
So verfligen Zuziehende bspw. nicht Uiber hohere, sondern sogar tendenziell tber leicht
geringere Einkommen. Gentrifizierungsprozesse haben damit bereits vor langerer Zeit
stattgefunden.

Ergebnis Untersuchung Anwendungsvoraussetzungen

Weithin methodisch anerkannt ist, dass alle drei Kriterien - Aufwertungspotenzial, Ver-
drangungspotenzial und Verdrangungsdruck — erfiillt sein missen, um im Kontext des
Instruments Soziale Erhaltungssatzung eine Gefdhrdung der Zusammensetzung der
Wohnbevoélkerung nachzuweisen. Dies trifft fiir das Untersuchungsgebiet Neustadt Sud-
West nicht zu, da sich, wie weiter oben erlautert, in der Gesamtschau der Pro- und
Contra-Merkmale weder flr das Gebiet insgesamt noch fir einzelne Teilrdume die An-
wendungsvoraussetzung Verdrangungsdruck ausreichend gefestigt bestatigen lasst.

Gebietsbindung und Vernetzung im Untersuchungsgebiet

Daneben erfolgte auftragsgemaB eine Uberpriifung der Gebietsbindung und Vernetzung
der Haushalte im Untersuchungsgebiet. Der Fokus richtet sich dabei an erster Stelle auf
die Wechselbeziehungen zwischen der Wohnbevélkerung und der stadtebaulichen wie
auch sozialraumlichen Situation im Gebiet.
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Es ermittelt sich folgendes — differenziertes - Bild:

o Die Gebietsbindung ist gegeben. Hierflir steht eine (vor dem Hintergrund eines
hohen Anteils an Studierenden) mittlere Wohndauer von 11,6 Jahre.

o Das Zusammenleben und die nachbarschaftlichen Beziehungen im Wohngebiet
sind ebenfalls stark ausgepragt und die lokalen Infrastrukturen werden intensiv
genutzt.

o Viele Haushalte mit Umzugswunsch wollen das Gebiet verlassen oder wissen noch
nicht, wohin sie ziehen werden. Die Haushaltsbefragung ergibt, dass allgemeine
Griuinde sowie negative Merkmale der Wohnung oder des Wohnumfeldes im Vor-
dergrund stehen, mit Aufwertung/Verdrangung assoziierten Griinden kommt
demgegeniiber zumeist nur eine deutlich untergeordnete Rolle zu. Allerdings ga-
ben mit 20 % vergleichsweise viele umzugswillige Haushalte an, auch aufgrund
der hohen Miete umziehen zu wollen. Trotz dessen Uiberwiegt die Zahl der Haus-
halte, die entweder nicht umziehen wollen (54 %) oder aber im jetzigen Wohn-
gebiet bleiben wollen (19 %).

Empfehlung

Im Ergebnis kann, trotz der bestehenden Verdrangungs- und Aufwertungspotenziale, ein
Erlass flir eine Soziale Erhaltungssatzung weder flr das Untersuchungsgebiet noch fir
einen der Teilraume empfohlen werden. Wie schon erlautert, ist weithin methodisch an-
erkannt, dass alle drei Kriterien - Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial und Ver-
drangungsdruck — erflllt sein mussen, um im Kontext des Instruments Soziale Erhal-
tungssatzung eine Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung nachzu-
weisen. Dies trifft flir das Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West nicht zu, da sich in
der Gesamtschau der Pro- und Contra-Merkmale weder flr das Gebiet gesamt noch fir
einzelne Teilrdume die Anwendungsvoraussetzung Verdrangungsdruck ausreichend ge-
festigt bestatigen lasst.

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung ist unter den vorliegenden Gegebenheiten
(unter anderem auch aufgrund einer fehlenden Umwandlungsverordnung) nicht das ge-
eignete Instrument fur einen ,steuernden” Eingriff mit der Zielsetzung einer Dampfung
der skizzierten Wohnungsmarktdynamik. Eine Soziale Erhaltungssatzung konnte — wenn
Uberhaupt — nur in einem geringen Umfang Verdrangungsprozessen und den damit ver-
bundenen negativen stadtebaulichen Folgewirkungen entgegenwirken
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LANGFASSUNG
1 Anlass, Auftrag und rechtliche Grundlagen

1.1 Anlass und Auftrag

Die Stadt Koln ist die bevolkerungsreichste Stadt der Metropolregion Rhein-Ruhr und
einer Ihrer wesentlichen Anziehungspunkte als Wohn- und Arbeitsort.

Im Betrachtungszeitraum 2016 bis 2021 verzeichnete KéIn allerdings einen marginalen
Bevdlkerungsriickgang um -0,2 % - eine Entwicklung, die sich damit leicht schwacher als
in Nordrhein-Westfalen (+0,2 %) und Deutschland insgesamt (+0,9 %)? darstellt. Dem-
gegenuber lasst sich nicht nur fir die Vergleichsraume, sondern auch fir Kéln hinsichtlich
der Entwicklung bei den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten am Arbeitsort im sel-
ben Zeitraum eine erhebliche Zunahme feststellen, die fir K&ln mit 9 % im gewahlten
Vergleich am hochsten ausfallt (NRW +8,4 %, Deutschland +7,5 %)>.

Der Kolner Wohnungsmarkt ist durch eine ausgepragte Dynamik gekennzeichnet, die
sich in erheblichen Mietpreissteigerungen, anziehenden Preisen im Wohneigentumsseg-
ment und einem erhéhten Interesse an der Verwertung von (Wohn-)Immobilien nieder-
schlagt. Der Druck auf viele (Bestands-)Mietverhaltnisse nimmt zu. Nicht allein Haushalte
mit niedrigem, sondern zunehmend auch Haushalte mit mittlerem Einkommen haben
Schwierigkeiten, sich auf dem Kélner Wohnungsmarkt mit Wohnraum zu versorgen.*

Um dieser Entwicklung entgegentreten zu kénnen, setzt sich die Stadt K&ln mit ausge-
wahlten Stadtgebieten auseinander, fiir die jeweils Gberpriift wird, ob die Rahmenbedin-
gungen zum Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung gegeben sind - so auch fiir das Ge-
biet Neustadt Sud-West. Mit dem Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung hat der Ge-
setzgeber die Moglichkeit geschaffen, Verdrangungseffekten und einer dynamischen
Mietenentwicklung — zumindest ein Stick weit — entgegenzuwirken und die lokale Be-
volkerung in den Quartieren zu schiitzen. In diesen Erhaltungsgebieten unterliegen ge-
plante BaumaBnahmen (Modernisierung, Rickbau, Nutzungsanderung et cetera) einem
Genehmigungsvorbehalt.

.Die Bezirksvertretung Innenstadt hat die Verwaltung mit Beschliissen vom 21.06.2018 so-
wie 09.05.2019 unter anderem mit der Aufstellung einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir
das Gebiet um den Rathenauplatz beauftragt (Vorlagen-Nr. AN/0964/2018 und
AN/0509/2019). (...). Der o. g. politischen Beschlusslage entsprechend und nach Uberprii-

T Gewahlter Vergleichszeitraum gemaB Abstimmung mit der Stadt Kéln.

2 Einwohnerentwicklung laut Statistischem Bundesamt (Destatis), 2022.

3 Daten zum 30.6. des Jahres, Bundesagentur fur Arbeit.

4 Siehe auch Wohnungsmarktgutachten tber den quantitativen und qualitativen Wohnungsneu-
baubedarf in Nordrhein-Westfalen bis 2040 sowie Wohnungsmarktbericht NRW 2020
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fung anhand statistischer Indikatoren sowie planerischer Bewertung empfiehlt die Verwal-
tung, den vorgenannten Beschliissen der BV Innenstadt zu folgen und fiir das Gebiet Neu-
stadt Stid-West, gelegen um den Rathenauplatz, eine Soziale Erhaltungssatzung aufzustel-
len.”

Am 02.12.2021 fasste der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt KéIn den Aufstellungs-
beschluss fir eine Soziale Erhaltungssatzung gemaB § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2
BauGB fir das Gebiet Neustadt Stid-West. Hiermit ist die Verwaltung beauftragt worden,
einen Satzungsbeschluss fiir dieses Gebiet vorzubereiten. Zur Vorbereitung des Be-
schlusses ist eine vertiefte sozialrdumliche Untersuchung der Anwendungsvoraussetzun-
gen notwendig, die auch eine Uberpriifung des Gebietszuschnitts beinhaltet. Mit dieser
Untersuchung beauftragte die Stadt Koln das ALP Institut fir Wohnen und Stadtentwick-
lung in Hamburg (im Folgenden ALP), die hiermit vorgelegt wird.

1.2  Untersuchungsgebiet — Lage im Raum, Verkehrsanbindung und teilraumli-
che Gliederung

Lage im Raum und Verkehrsanbindung

Das Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West liegt im Stdwesten des linksrheinischen
Kélner Stadtbezirks Innenstadt, dort im Stadtteil Neustadt Sud (vgl. Abbildung 1), und
umfasst zum Stand 31.12.2021 rund 13.170 Einwohner*innen (circa 35 % der Bevolkerung
des Stadtteils Neustadt Std, gut 10 % des Stadtbezirks Innenstadt) in circa 9.200 Haus-
halten (rund 38 % des Stadtteils und gut 11 % des Stadtbezirks)®.

Die Kdlnerinnen und Koélner identifizieren sich haufig stark mit ihrem Veedel (Viertel),
weniger mit dem ,offiziellen” Stadtteil. Der Untersuchungsgebiet beinhaltet mehrere die-
ser identitatsstiftenden Veedel - Komponisten-Viertel, Rathenau-Viertel, Studentenvier-
tel (Kwartier Latang).

Kennzeichnend fiir das Untersuchungsgebiet ist seine zentrale, attraktive, Lage im Stadt-
raum mit der Nahe zur Kdlner Altstadt (fuBlaufige Distanz Rathenauplatz — Dom rund 2,2
Kilometer beziehungsweise circa 30 Minuten) und der Lage am inneren Gringurtel. Es
umfasst dabei grob — unter Ausschluss des Bereichs Aachener Weiher - das nérdliche
Drittel des Stadtteils Neustadt Sud zwischen der Aachener Straf3e im Norden, der Bahn-
linie im Westen und Stdwesten, der Luxemburger Strale im Stdosten und dem Verlauf
der sogenannten Ringe (Rudolfplatz - Habsburgerring — Hohenstaufenring — Ziilpicher
Platz — Hohenstaufenring — Barbarossaplatz) im Osten.

> Beschlussvorlage 2975/2021 der Stadt KélIn; (...) Beschluss tber die Aufstellung einer Sozialen
Erhaltungssatzung gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch fir das Gebiet Neustadt Std-
West, S. 3, Kéln 14.10.2021.

® Quelle: Stadt KoIn - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches Informationssystem)
und (Statistisches Informationssystem/Haushaltegenerierung), 2021.
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Es ist sehr kleinteilig parzelliert und zeichnet sich durch einen erhaltenen griinderzeitli-
chen Stadtgrundriss mit einem fir KoIner Verhaltnisse hohen Anteil an griinderzeitlicher
Bausubstanz aus, die allerdings nicht homogen im Untersuchungsgebiet verteilt ist.

Das Untersuchungsgebiet ist durch eine sehr gute Anbindung an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr charakterisiert (vgl. auch Abbildung 5 in Kapitel 3.4). Die Stadtbahnli-
nien1,7,9, 12, 15, 16 und 18 bedienen das Gebiet oder sein unmittelbares Umfeld. Be-
sonders die nordlichen, 6stlichen und sudlichen Randlagen des Untersuchungsgebiets
sind dabei durch eine hervorragend OPNV-Verknipfung gekennzeichnet, da hier die
Stadtbahnlinien verkehren.

Zusammen mit dem Rhein-Erft-Kreis prift die Stadt KéIn derzeit, ob eine Verldangerung
der Stadtbahnlinien 1 oder 4 iber Widdersdorf, Brauweiler bis NiederauBem maoglich ist.
Auch die angrenzenden Stadte Bergheim und Pulheim sowie das Stadt-Umland-Netz-
werk sind an dem Projekt beteiligt’. Direkt am siidwestlichen Rand des Untersuchungs-
gebietes ist der Regionalbahnhof Koln Sud situiert. Er wird von den Linien RE 5(RRX), 12,
22 und RB 24, 26 und 48 bedient. Alle Linien fahren den Kélner Hauptbahnhof an; dane-
ben ist eine Anbindung in Richtung Euskirchen und Trier, Bonn und Koblenz, Wuppertal
und Solingen sowie Wesel und Dusseldorf gegeben. Daneben bedienen diverse Stadt-
buslinien das Untersuchungsgebiet.

Mehrere Sammel- und AusfallstraBen, zum Teil mit dem Status einer Bundesstraf3e (B 9,
55, 265) wie zum Beispiel die Ringe, queren oder beriihren das Untersuchungsgebiet —
zum Teil noch im Verlauf historischer RémerstraBen. Hiermit liegt eine hohe MIV®-Lage-
gunst vor, die allerdings auch zu einer Emissionsbelastung des Wohnstandorts beitragt.

" Quelle: https://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/verkehr/mobilitaet/stadtbahnverlaenge-
rung-koeln-niederaussem.
8 MIV = Motorisierter Individualverkehr.
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Abbildung 1: Lage des Untersuchungsgebiets im Stadtgebiet
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Kartengrundlage: Stadt Koln; Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Bearbeitung: ALP 2022

Teilraumliche Gliederung

Die Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Sozialen Erhal-
tungssatzung im Untersuchungsgebiet Neustadt Std-West erfolgt nicht nur auf der
Ebene des gesamten Untersuchungsgebiets, sondern auch auf Teilgebietsebene.
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Das Untersuchungsgebiet setzt sich aus sieben statistischen Quartieren zusammen, die
die Teilgebiete des Untersuchungsgebietes bilden (vgl. Tabelle 1 und Abbildung 2). Da
diese raumlich nicht exakt deckungsgleich mit dem Untersuchungsgebiet sind, ergeben
sich geringe Abweichungen hinsichtlich der Anzahl an Einwohner*innen und Haushalten
(vgl. Tabelle 1). Die mit Abstand groBte raumliche Abweichung zur Grenzziehung des
Untersuchungsgebietes lasst sich flr das statistische Quartier ,Komponistenviertel —
Aachener Stral3e” feststellen, welches sich auBerhalb des Untersuchungsgebietes westlich
der Bahntrasse fortsetzt®. Die Bahntrasse hat jedoch eine stadtebaulich trennende Wir-
kung, sodass dieser Teilbereich nicht in den Geltungsbereich des Untersuchungsgebietes
aufgenommen wurde. Diese raumliche Diskrepanz spielt aber datenseitig keine maBgeb-
liche Rolle, da in diesem Teilbereich nur sehr wenige Einwohner*innen/Haushalte verortet
sind.

Es handelt sich im Einzelnen um folgende statistische Quartiere: Komponisten-Viertel -
Jean-Claude-Letist-Platz, Komponisten-Viertel - Yitzhak-Rabin-Platz, Komponisten-Vier-
tel - Aachener StraBe, Komponisten-Viertel - Liutzowstr.,, Rathenau-Viertel — Rathenau-
platz, Rathenau-Viertel — DasselstraBe und Studentenviertel.™

Auf dieser Ebene stehen kleinrdumig statistisch aussagekraftige Sekundardaten zur Ver-
figung, die im Rahmen dieser Untersuchung genutzt werden.

Tabelle 1: Einwohner*innen und Haushalte nach Teilgebieten 2021

-(rset:?iirilsect:e Quartiere) Einwohner*innen 2021* Haushalte 2021*
Studenten-Viertel 2463 18,7% 1.885 20,5%
Jean-Claude-Letist-Platz 1.809 13,7% 1.242 13,5%
Yitzhak-Rabin-Platz 2.190 16,6% 1.489 16,2%
Aachener Str. 1.705 12,9% 1.071 11,6%
Lutzowstr. 1.316 10,0% 942 10,2%
Rathenauplatz 1.814 13,7% 1.253 13,6%
Dasselstr. 1.909 14,5% 1.327 14,4%
Summe Teilgebiete 13.206 100,0% 9.209 100,0%
Neustadt Siid-West gemaB 13.167 9.203
Aufstellungsbeschluss

* Einwohner*innen zum 31.12. des Jahres. Rundungsdifferenzen moglich. Moderate Abweichungen Summen Untersu-
chungsgebiet gesamt zur Aufsummierungen nach Teilgebieten aufgrund geringfiigiger raumlicher Diskrepanzen.
Quelle: Stadt KoIn - Amt flr Stadtentwicklung und Statistik
(Statistisches Informationssystem) und (Statistisches
Informationssystem/Haushaltegenerierung), 2022

? Hinweis: Dieser ist nur zu einem kleinen Teil in der Abbildung 2 dargestellt.
% 1m Folgenden Jean-Claude-Letist-Platz, Yitzhak-Rabin-Platz, Aachener StraBe, LitzowstraBe,
Rathenauplatz, DasselstraBe und Studentenviertel.
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Die Teilgebietsergebnisse, auBer auf den Sekundardaten fuBen diese auch maBgeblich
auf den Daten der ALP-Haushaltsbefragung und der ALP-Ortsbegehung, werden in Re-
lation untereinander, wie auch im Verhaltnis zum gesamten Untersuchungsgebiets ana-
lysiert, so dass teilrdumliche Unterschiede erfasst und beurteilt werden kénnen.

Es lasst sich eine Spanne zwischen maximal 2.463 Einwohner*innen fir das statistische
Quartier Studentenviertel und minimal 1.316 Einwohner*innen fiir das statistische Quar-
tier LitzowstraBe festhalten. Die Anzahl der Haushalte je statistischem Quartier korres-
pondiert hinsichtlich der Rangreihung der Einwohner*innenzahl und betragt maximal
1.885 im statistischen Quartier Studentenviertel und minimal 942 im statistischen Quar-
tier LitzowstraBe.

Abbildung 2: Untersuchungsgebiet — teilraumliche Gliederung
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Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster, Bearbeitung: ALP 2022
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1.3 Rechtliche Grundlagen

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung ist rechtlich wie im folgenden Kapitel 1.3.1
dargestellt begriindet. Daneben ist er im Zusammenhang mit den Mindestanforderun-
gen des Gebaudeenergiegesetzes sowie den Instrumenten Umwandlungsverordnung,
Wohnraumschutzsatzung der Stadt Koln und Vorkaufsrecht zu sehen.

1.3.1 Soziale Erhaltungssatzung

Das Ziel der Sozialen Erhaltungssatzung gemal § 172 Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 BauGB
ist die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus stadtebaulichen
Grunden.

Die Soziale Erhaltungssatzung dient dabei nicht unmittelbar dem individuellen Mieter-
schutz bzw. dem Schutz des individuellen Mietverhaltnisses. Allerdings kann sich mittel-
bar aus den stadtebaulichen Erhaltungszielen der Schutz bestehender Mietverhéltnisse
ergeben. Und zwar, indem innerhalb des festgelegten Gebietes bauliche MaBnahmen im
Genehmigungsverfahren nach § 173 BauGB grundsatzlich versagt werden kénnen, wenn
sie direkt oder indirekt zu einer Verknappung des Wohnraums verdrangungssensibler
Bevolkerungsgruppen fihren wirden. Als diesbeziligliche bauliche MaBnahmen sind
hierbei der Abriss von Gebauden und Gebaudeteilen, bauliche Anderungen bzw. Moder-
nisierungen, die den Wohnwert steigern und damit zu Mieterh6hungen flihren kénnen,
sowie die Nutzungsanderung von Mietwohnungen in zum Beispiel gewerbliche Nutzung
Zu nennen.

Allerdings sieht der § 172 Absatz 4 Satz 2 und Satz 3 Nr. 1 und 1a BauGB eine Reihe von
Ausnahmetatbestanden vor, die zu bertcksichtigen sind. Des Weiteren ist die Errichtung
von Neubauten vom Genehmigungsvorbehalt ausgenommen, insofern Bestandswohn-
raum durch das Bauvorhaben nicht betroffen ist.

Der Tatbestand einer vorliegenden Sozialen Erhaltungssatzung fiihrt dabei nicht per se
zu einer Untersagung der oben angefiihrten (baulichen) MaBnahmen. Vielmehr stellt sie
diese grundsatzlich unter einen — wie schon erwahnt — Genehmigungsvorbehalt. Geneh-
migungspflichtige Vorhaben kdénnen grundsatzlich genehmigt werden, werden jedoch
bei der Antragstellung (Einreichung des Genehmigungsantrages) einer konkreten Pri-
fung unterzogen. In dieser wird das Vorhaben hinsichtlich der von ihm ausgehenden Ge-
fahrdung hinsichtlich des Erhaltungsziels/der Erhaltungsziele gemal Sozialer Erhaltungs-
satzung bewertet, abgewogen und im Ergebnis entweder versagt oder genehmigt. In
begriindeten Einzelfallen kann zur Abwendung einer beflirchteten Verdrangungswirkung
die Genehmigung unter Auflagen/Bedingungen erteilt werden.

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungsordnung ist nicht an ein formelles Verfahren analog
zur Bauleitplanung gebunden, so dass weder eine Offentlichkeitsbeteiligung noch eine
Anhorung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach §§ 3 ff. BauGB
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erforderlich ist. Durch die reprasentative Haushaltsbefragung (Vollbefragung aller Haus-
halte im Untersuchungsgebiet — vgl. Kapitel 2.3) wie auch die Expert*innengesprache (vgl.
Kapitel 2.4) erfolgt allerdings eine intensive Einbeziehung der Biirger und Blirgerinnen
wie auch lokaler Akteurinnen und Akteure vor Ort.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss kdnnen wahrend der Durchfiihrung der vertieften
sozialraumlichen Untersuchung gemal3 § 15 BauGB Entscheidungen Uber Bauvorhaben
bis zu einem Jahr zuriickgestellt werden. Das Gleiche gilt fiir die Begriindung von Woh-
nungseigentum, die vorlaufig untersagt werden kann, insofern eine Umwandlungsver-
ordnung des Landes vorliegt. Die Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-
Westfalen ist allerdings am 27.03.2020 auBer Kraft getreten (vgl. Kapitel 1.3.4).

Die gesetzlichen Regelungen sehen fiir Erhaltungssatzungen keine zeitliche Befristung
vor. Soziale Erhaltungssatzungen sind jedoch ,immanent befristet”, da die Quartiere im
Geltungsbereich und deren Bevolkerungszusammensetzung laufenden Verdanderungs-
prozessen ausgesetzt sind. Daher sind Soziale Erhaltungssatzungen in bestimmten zeit-
lichen Abstanden auf das Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen zu iberpriifen."

1.3.2 Soziale Erhaltungssatzung und zeitgemaBer Ausstattungszustand

Modernisierungs- und InstandsetzungsmalBnahmen, die lediglich die Mindestanforde-
rungen gemal der Nordrhein-Westfalischen Landesbauordnung herstellen, sind grund-
satzlich zu genehmigen, da durch die Soziale Erhaltungssatzung kein sogenannter ,Sub-
standard” festgeschrieben werden soll. Nach § 172 Absatz 4 Satz 3 Nummer 1 BauGB ist
daneben die Herstellung eines zeitgemalen Ausstattungszustandes einer durchschnitt-
lichen Wohnung unter Berlcksichtigung der bauordnungsrechtlichen Mindestanforde-
rungen zu genehmigen.

1.3.3 Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes

Im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssatzung ist gemaB § 172 Absatz 4 Satz 3
Nummer 1a BauGB grundsétzlich die Anderung einer baulichen Anlage zulassig, die der
Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes oder der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007, Bundesge-
setzblatt Jahrgang 2007 Teil | Seite 1519, die zuletzt durch Artikel 257 der Verordnung
vom 19.Juni 2020, Bundesgesetzblatt Jahrgang 2020 Teil |, Seite 1328, gedandert worden
ist, wenn diese nach § 111 Absatz 1 des Gebiudeenergiegesetzes'® weiter anzuwenden
ist, dient. Die hiermit verknipften rechtskonformen Mietsteigerungen und langfristigen
Auswirkungen auf das Mietenniveau missen hingenommen werden.

" Vgl. Birkert, Siegler; Systematischer Praxiskommentar BauGB | BauNVO, 2010, § 172 Rn. 18.

12 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Eine weitere An-
derung tritt zum 1. Januar 2023 in Kraft (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebédudes auf 55 Prozent); Quelle:
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/bauen/energieeffizientes-bauen-sanie-
ren/gebaeudeenergiegesetz/gebaeudeenergiegesetz-artikel.html.
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1.3.4 Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen

Ziel einer UmwandVO ist es, einer im Zuge der Bildung von Wohnungseigentum oder
Teileigentum (8 1 des Wohnungseigentumsgesetzes) vermuteten Verdrangung von Be-
wohnerinnen und Bewohnern entgegenzuwirken. Damit sind Umwandlungen von Miet-
in Eigentumswohnungen genehmigungspflichtig. Die Umwandlungsverordnung stellt
damit ein potenzielles flankierendes Instrument zur Verfolgung der mit einer Sozialen
Erhaltungssatzung verknipften Ziele dar.

Die Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen ist allerdings am
27.03.2020 auBer Kraft getreten. Damit steht die Begriindung von Wohnungs- oder Tei-
leigentum in Gebieten mit Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter einem Genehmi-
gungsvorbehalt durch die Stadt KolIn, so dass der Einsatz dieses Instruments derzeit ent-
fallt.

1.3.5 Wohnraumschutzsatzung der Stadt KéIn

Vor dem Hintergrund einer fortgesetzt angespannten Lage auf dem Kdélner Wohnungs-
markt liegt laut Einschatzung der Stadt KoIn weiterhin eine Gefahrdung der Versorgung
der Bevolkerung mit ausreichendem Wohnraum zu angemessenen Bedingungen vor, so
dass mit Ratsbeschluss vom 24. Juni 2021 die Wohnraumschutzsatzung der Stadt KéIn
an das Wohnraumstarkungsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen angepasst wurde.
Mit ihrem Inkrafttreten am 01. Juli 2021" |ste sie die Vorgangersatzung vom 01. Juli
2019 ab.

LAufgrund der besonderen Gefdhrdung einer ausreichenden Versorgung der Bevélkerung
mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen ist die Stadt Kéln nach § 12 Abs. 1
Wohnraumstdrkungsgesetz zum Erlass einer solchen Satzung berechtigt, die die Nutzung
von Wohnraum zu anderen als Wohnzwecken (Zweckentfremdung) im Stadtgebiet unter
Genehmigungsvorbehalt stellt. Zugleich werden in diesem Gesetz die Handlungsméglich-
keiten gegen verstdrkt auftretende Formen der Zweckentfremdung von Wohnraum erwei-
tert, indem ein Verfahren zur Identifizierung der Anbieter von Wohnraum zur Kurzzeitver-
mietung eingefiihrt wird” (ebd., S. 1 f.).

Der Anwendungsbereich der Satzung ist gemaB § 3 der Wohnraumschutzsatzung wie
folgt definiert:

.(1) Die Satzung erfasst alle freifinanzierten Miet- und Genossenschaftswohnungen, die am
01.07.2014 Wohnraum waren oder danach wurden. Ab dem 01.07.2019 betrifft sie Wohn-
raum insgesamt, also Miet- und Genossenschaftswohnungen, Einfamilienhduser, Eigen-
heime mit und ohne Einliegerwohnung oder zweiter Wohnung sowie Eigentumswohnun-
gen.

(2) Gegen Zweckentfremdung durch andere Vorschriften geschlitzter éffentlich-geférderter
Wohnraum wird von dieser Satzung nur erfasst, wenn seine Zweckbindung gemdB den

'3 Flnfjahrige Laufzeit.
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Bestimmungen des Gesetzes zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fiir das Land
NRW — WFNG NRW — (§§ 22 u. 23) entfallt” (ebd., S. 3).

Eine Zweckentfremdung ist dabei laut § 7 des KéIner Wohnraumschutzgesetzes wie folgt
gefasst:

.(1) Wohnraum wird zweckentfremdet, wenn er durch Verfiigungs- oder Nutzungsberech-
tigte ohne Genehmigung nach $ 8 dieser Satzung gemdB § 12 Abs. 2 des Wohnraumstdir-
kungsgesetzes fiir andere Zwecke als zu Wohnzwecken verwendet wird. Eine solche ohne
Genehmigung erfolgende Nutzung von Wohnraum ist verboten.(2) Eine bestimmungsge-
mdaB als Zweitwohnung genutzte Wohnung kann ebenfalls diesem Verbot der Zweckent-
fremdung unterfallen.(3) Kurzzeitvermietungen stellen insbesondere sowohl die Vermie-
tung von Ferienwohnungen als auch die an einen bestimmten Zweck gekniipfte, auch nicht
gewerbliche Vermietung von Wohnrédumen dar, insbesondere fiir Zwecke voriibergehender
beruflicher Tdtigkeit oder fiir eine von vorneherein nur kurzfristig angelegte Unterbringung
zum Zwecke der Ausbildung oder des Studiums oder wdhrend eines Aufenthalts zur medi-
zinischen Behandlung.(4) Werden bei einem Leerstand von Wohnraum Um- oder Neubau-
maBnahmen geplant und wiirden die beabsichtigten MaBnahmen durch den Abschluss ei-
nes unbefristeten Mietverhdiltnisses erheblich erschwert, ist die Anordnung einer Zwischen-
nutzung zu Wohnzwecken, zum Beispiel durch den Abschluss von Zeitmietvertrdgen (§ 575
BGB), zur Abwendung von Zweckentfremdungen durch Leerstehenlassen in der Regel zu-
mutbar” (ebd., S. 5 f)."

Hiermit liegt eine Uberschneidung des Regelungsbereichs des Genehmigungsvorbehalts
einer Sozialen Erhaltungssatzung hinsichtlich des Riickbaus und der Nutzungsanderung
von Wohnraum und der Wohnraumschutzsatzung der Stadt Koln vor.

Seit dem 1. Juli 2019 hat die Stadt K&In ein Online-Meldeportal freigeschaltet, in dem
Burgerinnen und Biirger Hinweise an die Stadt Kéln melden kénnen, wenn sie in ihrem
Umfeld eine unerlaubte Zweckentfremdung von Wohnraum vermuten.

1.3.6 Vorkaufsrecht

,Zur Verhinderung spekulativer Grundstticksverkdufe und zur Sicherung der Ziele der So-
zialen Erhaltungssatzung kann im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssatzung zu-
dem das allgemeine Vorkaufsrecht (§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 BauGB) ausgeiibt werden">.

Gemal aktueller Rechtsprechung (Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 09.11.2021,
AZ. 4 C1.20) ,ist die Austibung des Vorkaufsrechts ausgeschlossen, wenn das Grundstiick
entsprechend den Zielen oder Zwecken der stddtebaulichen MaBnahmen bebaut ist und

14 Zulassig — aber vom ersten Tag anzeigepflichtig — ist eine Kurzzeitvermietung von Wohnraum
von langstens 90 Tage/Kalenderjahr (Student*innen langstens 180 Tage/Kalenderjahr). Zweck-
entfremdung durch Wohnungsleerstand ist genehmigungspflichtig, wenn der Leerstand langer
als 6 Monate andauert. Quelle jeweils: https://www.stadt-koeln.de/leben-in-koeln/soziales/woh-
nen-wohnungshilfen/fragen-antworten-zum-wohnraumschutz

1> Beschlussvorlage 2975/2021 der Stadt KéIn (s. 0.), S. 3.
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genutzt wird sowie eine auf ihm errichtete bauliche Anlage keine Missstdnde oder Mdngel
im Sinne des Modernisierungs- und Instandsetzungsgebots'® aufweist. Die Norm sei ein-
deutig auf die tatsdchlichen Verhdltnisse im Zeitpunkt der letzten Behdrdenentscheidung
Uber das Vorkaufsrecht bezogen. Eine dahingehende Auslegung, dass die Vorschrift auf
Vorkaufsrechte fiir Grundstiicke im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung keine Anwen-
dung findet, komme nicht in Betracht. Das OVG'” habe insofern nicht priifen diirfen, ob
zukiinftig von erhaltungswidrigen Nutzungsabsichten auszugehen ist.”’®

Mochte ein/e Kaufer*in die Ausiibung des Vorkaufsrechts abwenden, hat er/sie gemal §
27 Absatz 1 Satz 1 BauGB die Mdglichkeit, eine Abwendungsvereinbarung mit der Stadt
zu treffen, in der sich der/die Kaufer*in verpflichtet, die Missstande gemal des Moderni-
sierungs- und Instandsetzungsgebots zu beseitigen.

Die Anwendung des Vorkaufsrechts greift damit gemal aktueller Rechtsprechung ,nur”
beim Vorliegen erheblicher stadtebaulicher Mangel und/oder Leerstand. In diesem Zu-
sammenhang auBert sich der Deutsche Stadte- und Gemeindebund kritisch wie folgt:
.Das gemeindliche Vorkaufsrecht muss immer dann zur Anwendung kommen kénnen,
wenn im Einzelfall verhindert werden soll, dass ein Gebiet oder Stadtquartier in einer Weise
verdndert wird, die den eigentlichen stddtebaulichen Zielsetzungen, etwa der Erhaltung
stabiler Wohnstrukturen, widerspricht. Hierzu zdhlt auch, wenn durch einzelne bauliche
und sonstige Eingriffe eine negative Vorbildwirkung im Sinne einer Verdrédngung der an-
gestammten Bevidlkerung entstehen kdnnte. Hierzu zdhlen insoweit auch erhaltungswid-
rige Nutzungsabsichten mit Blick auf eine bereits bestehende Erhaltungssatzung (Milieu-
schutzsatzung). Der Bundesgesetzgeber ist gefordert, rasch eine entsprechende redaktio-
nelle Klarstellung im BauGB vorzunehmen.""#

16 lm Sinne des § 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

7 Hinweis ALP: In der Vorinstanz war die Klagerin gegen das ausgetibte Vorkaufsrecht erfolglos
geblieben. ,Das Oberverwaltungsgericht war der Ansicht, dass das Vorkaufsrecht ausgelibt werden
durfte, da erhaltungswidrige Entwicklungen (Anmerkung ALP: In Bezug auf die vorliegende Sozi-
ale Erhaltungssatzung) zu befiirchten gewesen seien. Ein gesetzlicher Ausschlussgrund fiir das Vor-
kaufsrecht liege nicht vor; die zu erwartenden Nutzungen des Erwerbers seien ebenfalls zu bertick-
sichtigen.” (Quelle: Internetseite Deutscher Stadte- und Gemeindebund).

'8 Quelle: Internetseite Deutscher Stadte- und Gemeindebund - https://www.dstgb.de/the-
men/stadtentwicklung-und-wohnen/wohnungspolitik/bundesverwaltungsgericht-zur-anwen-
dung-des-kommunalen-vorkaufsrechts/.

9 Quelle: ebd.
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2 Untersuchungsdesign

2.1 Priifkriterien der Anwendungsvoraussetzungen

2.1.1  Vorbemerkung

Wie schon in Kapitel 1.3.1 erlautert, ist die Zielsetzung der Sozialen Erhaltungssatzung
die Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung aus stadtebaulichen Griin-
den. Das heiB3t, nicht der Erhalt der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung fir sich
genommen ist das Ziel, sondern die Verhinderung negativer stadtebaulicher Folgen
durch Verdrangungsprozesse der ansassigen Bevolkerung. Der Erlass einer Sozialen Er-
haltungssatzung in einem Gebiet ist damit nur mdglich, wenn davon auszugehen ist, dass
eine Veranderung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung (durch Verdrangung)
tatsachlich mit maBgeblichen negativen stadtebaulichen Folgen assoziiert ist.

Hierbei hat der Gesetzgeber weder naher ausgefihrt, was unter dem ,Erhalt der Zusam-
mensetzung der Wohnbevdlkerung” (und damit der Gefahrdung ihrer Zusammenset-
zung) und unter ,stadtebaulichen Griinden” im Detail zu verstehen ist, noch hat er hin-
sichtlich der Art und Weise der Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen weitere
Erlauterungen vorgenommen.

.In der Formulierung des § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 BauGB wird ersichtlich, daB3 eine spezi-
fische oder einzigartige Bevélkerungsstruktur im betrachteten Gebiet nicht verlangt wird,
sie also nicht ,besonders” sein mubB. Es soll sich um eine ,intakte” Bevilkerungsstruktur
handeln, die im Verhdiltnis zum Gebiet schiitzenswert ist. Im BeschluBB des Bundesverfas-
sungsgerichts vom 26. Januar 1987 wird bekridftigt, daB3 die ,Erhaltung der Zusammenset-
zung der Wohnbevidlkerung” gleichzusetzen ist mit dem Schutz vor Verdringung (NVwZ
1987, 879, ZfBR 1987, 293 f). Dies beinhaltet auch die Méglichkeit, dal3 die Wohnbevilke-
rung in einem Gebiet eigendynamisch fluktuieren kann, auch ohne duBerlichen Verdrdn-
gungsdruck auf die Bevélkerung. Dies kann beispielsweise in Milieuschutzgebieten®® von
Bedeutung sein, in denen ein hoher Anteil an Studenten wohnt. Es ist deshalb nicht die
Bevolkerungsstruktur im Vergleich zu anderen Gebieten gemeint, sondern die Beziehung
zwischen der Bevolkerung des Gebiets und bestimmten stddtebaulichen Gegebenheiten
und Griinden, die es erfordern, daB3 diese Struktur erhalten bleiben soll. (Betker u.a. 1995
(S. 63))"."

Der stadtebauliche Milieuschutz ist ein Instrument des Verdrdngungsschutzes (vgl. BVerfG,
ZfBR 1987, 203). Es ist aber grundsdtzlich kein Instrument des Mieterschutzes (vgl. Lemmel,
Berliner Kommentar zum BauGB, 3. Auflage 2002, § 172 Rdnr. 32; Schmidt-Eichstaedt, ZfBR
2002, 212, 213). Milieuschutzsatzungen kénnen solche Wirkungen in einer Gemengelage
sozialer, wohnungswirtschaftlicher und stddtebaulicher Aspekte allenfalls als Rechtsreflex

20 Synonyme Verwendung zu Sozialer Erhaltungssatzung.

21 Dipl.-Ing. Martin GeBner, genehmigte Dissertation an der Technischen Universitat Berlin, ,Leis-
tungsfahigkeit des stadtebaulichen Instruments Milieuschutz fir die Stadtentwicklung in Berlin”,
S. 25 £, Berlin 2008.
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faktisch entfalten (vgl. May, DOV 1994, 862, 864). Durch die Milieuschutzgebiete darf nicht
Jjeder normale Anderungs- und Umzugsprozess verhindert werden. Die Milieuschutzsat-
zung ist vielmehr darauf gerichtet, die vorhandene Zusammensetzung der Wohnbevélke-
rung im Sinne der (iblichen Sesshaftigkeit und Anhénglichkeit an das Quartier zu bewahren
und ihr ein Verbleiben unter zumutbaren Bedingungen zu ermdglichen (vgl. Schmidt-
Eichstaedt, a.a.0.).%

2.1.2 Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung — Kriterien und Indi-
katoren

Weithin methodisch anerkannt ist die Untersuchung der Gefahrdung der Zusammenset-
zung der Wohnbevdlkerung entlang der Kriterien Aufwertungspotenzial, Verdrangungs-
potenzial und Verdrangungsdruck. Eine Gefahrdung liegt dabei nur vor, wenn alle drei
Kriterien erfullt sind (zum gesamten Untersuchungsablauf vgl. auch Abbildung 4 am Ende
des Kapitels 2.1.3).

Hinsichtlich des Aufwertungspotenzials wird untersucht, ob bzw. in welchem Umfang die
Aufwertung des Gebaudebestands in einem Gebiet aufgrund der baulichen Ausgangssi-
tuation Uberhaupt moglich bzw. wahrscheinlich ist. Nur wenn sich ein (maBgebliches)
Aufwertungspotenzial festhalten lasst, ist der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung
moglich.

Bei der Analyse des Verdrangungspotenzials wird jener Bevolkerungsanteil im Untersu-
chungsgebiet ermittelt, fir den in Folge modernisierungsbedingter Mietsteigerungen
oder anderer MaBnahmen wie Nutzungsanderungen oder Umwandlungen in Eigentums-
wohnungen adaquater Wohnraum nicht mehr im bisherigen Umfang zur Verfligung ste-
hen wirde. Neben den per se zumeist verdrangungssensibelsten Bevolkerungsgruppen,
Personen und Haushalte mit schwachem sozio-6konomischen Hintergrund, kénnen auch
mittlere Einkommensschichten von Verdrangung betroffen sein.

Die Analyse des Verdrangungsdrucks setzt sich mit der Investitionsbereitschaft und
Nachfragesituation der Wohnungsmarktakteure im Untersuchungsgebiet auseinander -
v. a. in Hinblick auf Bevélkerungsgruppen, die in der Lage waren, auch hdhere Mieten
fir modernisierte Wohnungen zu zahlen oder Eigentum zu erwerben.

Die folgende Abbildung 3 zeigt die von ALP fir die Untersuchung des Aufwertungs- und
Verdrangungspotenzials sowie des Verdrangungsdrucks herangezogenen Indikatoren
und Eckdaten in zusammengefasster Form auf. Die Kernindikatoren stellen die zentralen
Merkmale zur Beurteilung der Auspragung der drei Kriterien dar. Die flankierenden Eck-
daten und Indikatoren dienen einem besseren allgemeinen Verstandnis der untersu-
chungsrelevanten Situation im Untersuchungsgebiet sowie einer vertieften argumentati-
ven Einbettung der Kernindikatoren. Daneben zeigt die Ubersicht beriicksichtigte Indika-
toren hinsichtlich des Aspekts Gebietsbindung/Vernetzung im Untersuchungsgebiet auf.

22 Prof. Dr. Christian-W. Otto - http://www.rechtsinstrumente.de/
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Abbildung 3: Ubersicht Indikatoren und Eckdaten Priifung Anwendungsvoraussetzung

Aufwertungspotenzial (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen)

Kernindikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Baualtersstruktur Wohnungen (in Wohngeb&uden)

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Wohnungsausstattung: Heizung, Warmwasserversorgung, Bal-
kon/Loggia/Dachterrasse/Terrasse, energetische Ausstattung,
weitere maBgebliche Ausstattungsmerkmale Wohnung

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Gebaudequalitaten/-zustand - Fassade, Fenster und Dach

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Sanierungspotenziale, -maBnahmen (Energetik)

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Sanierungspotenziale und -maBnahmen auf Gebdudeebene

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Flankierende Eckdaten und Indikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Wohnungsbestand (in Wohngeb&auden)

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Wohnungsleerstand

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefrag. 2022

Baullicken und Mindernutzung, Potenzial Dachgeschossausbau

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Begehung 2022

Geforderter Mietwohnungsbestand (Typ A/1. Férderweg)

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Std,
2016/2021

Sekundardaten Stadt Koin

Wohnungsstruktur: GroBe, Zimmerzahl, durchschnittliche Woh-
nungsgroBe, Pro-Kopf-Wohnfléche

Verdriangungspotenzial (Priifung
Kernindikatoren

Untersuchungsgebiet aktuell

Raumeinheit(en), Zeit

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Quelle

Wohnform: Miete, Eigentum

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefrag. 2022

Arbeitslosigkeit (SGB I1)

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Std, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundardaten Stadt KoIn

Grundsicherung im Alter (SGB XII)

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundérdaten Stadt KoIn

Wohngeldbewilligte Haushalte

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundérdaten Stadt KoIn

Vorliegen Wohnberechtigungsschein

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Haushaltsnettoeinkommen: Einkommensklassen, Mittelwert

Aquivalenzeinkommen, Aquivalenzeinkommen Hauptmieter-
und Eigentiimerhaushalte, Aquivalenzeinkommen nach Haus-
haltstypen, Einkommensdisparitaten (Aquivalenzeinkommen)

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Wohnkostenbelastung: Mieter*innenhaushalte, Mieter*innen-
haushalte nach Haushaltstyp

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Flankierende Eckdaten und Indikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Bevélkerungsstand und -entwicklung

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Std, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundérdaten Stadt KoIn

Entwicklung Altersstruktur/altersstruktureller Wandel

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Std, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundérdaten Stadt Koln

Haushaltsstruktur: Haushaltstypen, durchschnittliche Haus-
haltsgroBe, Migrationshintergrund

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Erwerbstatigkeit: Beschaftigungsverhaltnis

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Erwerbstatigkeit: Sozialversicherungspflichtige Beschéftigung

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundardaten Stadt Koin

Bildungsniveau

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Entwicklung Anteil Auslander*innen und Einwohner*innen mit
Migrationshintergrund

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid, Unter-
suchungsgebiet, 2016/2021

Sekundardaten Stadt Koin
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Verdrangungsdruck (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen)

Kernindikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Abgleich zugezogene Haushalte und ortsansassige Haus-
halte: Haushaltsstrukturen, Haushaltsnettoeinkommen
(Aquivalenzeinkommen), Mietenniveau/Nettokaltmiete,
Wohnkostenbelastung, Pkw-Besitz, Bildungsniveau

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Haushaltsnettoeinkommen (durchschnittliches Aquivalenz-
einkommen: nach Wohndauer in der Wohnung, ohne
Wohngemeinschaften und Singlehaushalte unter 30 Jahre

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Modernisierungstatigkeit seit 2017: ja/nein, Mittelwert
durchgefiihrte Modernisierungs-/InstandsetzungsmafBnah-
men seit 2017, EinzelmaBnahmen durchgefiihrt seit 2017 so-
wie geplant (inkl. Dachgeschossausbau)

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Mietpreisangebote Medianwert unméblierte Wohnungen
(Bestand, € pro m? nettokalt)

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid,
2016/2021

Sekundérdaten Stadt Koln

Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? Wohnflache

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Mietenniveau im Untersuchungsgebiet unterschieden nach
Modernisierung, Baualtersklasse und WohnungsgroBe

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Mieterhdhungen im Bestand: Vergleich vorherige und der-
zeitige Wohnungs-Nettokaltmiete

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Anpassung bestehender Mietvertrage

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Flankierende Eckdaten und Indikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Vermieter*innenstruktur

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Begriindung letzte Mieterh6hung

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Eigentiimer*innenwechsel Wohnung

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Umwandlung von Wohnraum: Abgeschlossenheitsbescheini-
gungen im Bestand je 1.000 Haushalte

Stadt Koln, Bezirk Innenstadt,
Stadtteil Neustadt Sid,
2016/2021

Sekundérdaten Stadt Koln

Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnung oder zur Gés-
tebetreuung

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Gebietsbindung und Vernetzung im Untersuchungsgebiet
Eckdaten und Indikatoren

Raumeinheit(en), Zeit

Quelle

Wohndauer/Sesshaftigkeit

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Umzugsabsichten: Griinde, Ziele

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Zufriedenheit mit dem Zusammenleben im Wohngebiet

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Kontakte in der Nachbarschaft

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Nutzung der 6rtlichen Infrastrukturen und Vernetzung im
Wohnumfeld

Untersuchungsgebiet aktuell

ALP-Haushaltsbefragung
2022

Quelle: ALP 2022
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2.1.3 Besondere stadtebauliche Grinde

Wenn eine Gefdhrdung der vorhandenen Wohnbevolkerung im oben genannten Sinne
festzustellen ist (zu den Indikatoren vgl. die Abbildung 3 am Ende des vorhergehenden
Kapitels), gilt es zu untersuchen, ob besondere stadtebauliche Griinde fiir ihren Schutz
vor Verdrangung vorliegen. Der Fokus richtet sich dabei an erster Stelle auf die Wechsel-
beziehungen zwischen der Wohnbevélkerung und der stadtebaulichen wie auch sozial-
raumlichen Situation im Untersuchungsgebiet. Es ist zu klaren, ob durch die (Zer-)St6-
rung dieser Beziehungen maBgebliche nachteilige stadtebauliche Folgen resultieren. Zu
nennen waren hier vor allem folgende negative Effekte:

o Verlust an preisgiinstigem Wohnraum im Untersuchungsgebiet, Auslésung von
Bedarf an Ersatzwohnraum andernorts sowie dort gegebenenfalls Initiierung von
Verdrangungsprozessen.

o Verstarkung sozialrdumlicher Polarisierungen im Stadtgebiet und den damit ver-
bundenen negativen Folgen.

o Verlust an Integrationskraft etablierter sozialer Netzwerke infolge der verander-
ten Bevolkerungsstruktur.

o Unterauslastung bzw. Anpassungsbedarfe vorhandener — auf die verdrangungs-
gefahrdete Bevolkerung zugeschnittener - Infrastruktureinrichtungen, Bedarf an
Schaffung dieser Infrastruktureinrichtungen andernorts.
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Abbildung 4: Ubersicht Untersuchungsablauf Soziale Erhaltungssatzung

Ist eine Gefédhrdung der Zusammensetzung der Wohnbevélkerung erwartbar?

Priifung: Aufwertungspotenzial vorhanden? Neinl3y
I

Priifung: Verdringungspotenzial vorhanden? Nein

Priifung: Verdréingungsdruck vorhanden? MNein

L 3x ja notwendig =
Umstrukturierung erwartbar

Priifung: Nachteilige .
stidtebauliche Folgen JEL
erwartbar?

Empfehlung
Erlass Erlass
Erhaltungssatzung Erhaltungssatzung

Quelle: ALP 2022

2.2  Hinweise zur Datengrundlage — Auswertung Sekundar- und Primardaten

Fur die Analyse der soziodemografischen und wohnungsbezogenen Strukturen des Un-
tersuchungsgebiets werden sowohl — vor allem durch die Stadt Kéln zu Verfligung ge-
stellte — Sekundardaten?, als auch die durch die ALP-Haushaltsbefragung und ALP-Orts-
begehung im Jahr 2022 generierten Primardaten herangezogen.

Die Sekundardaten bieten, soweit flir einen interessierenden Indikator verfligbar, die
Moglichkeit, Zeitreihen (gemaB Abstimmung mit der Stadt K&In im Zeitraum 2016 und
2021) auszuwerten, und das Untersuchungsgebiet mit dem Stadtteil Neustadt Sud, dem
Stadtbezirk Innenstadt und Kéln insgesamt zu vergleichen. Allerdings sind die Sekundar-
daten nur zum Teil auch auf Teilgebietsebene (statistische Quartiere) verfligbar bzw. lie-
gen ALP nicht immer auf Teilgebietsebene vor. Daneben ist zu beachten, dass die haus-
haltsbezogenen Sekundéardaten auf einer anderen methodisch-statistischen Basis als die
Primardaten der Haushaltsbefragung beruhen. Bei ersteren handelt es sich nicht um sta-
tistische Ergebnisse im Sinne einer Erhebung, sondern um rechnerisch ermittelte Schat-
zungen, bei denen bspw. Personen nach bestimmten Regeln Haushalten zugeordnet

23 Amtliche/stadtische Statistiken.
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werden. Dieses Verfahren fiihrt beispielsweise zu einer Uberschitzung der Anzahl der
Haushalte. Dies gilt insbesondere fiir die Gruppe der Einpersonenhaushalte.

Auf Basis der Primardaten konnen im Gegensatz zu den Sekundardaten haushaltsbezo-
gene Auswertungen durchgefiihrt und aufgrund des umfassenden Fragenkatalogs we-
sentlich differenziertere Aussagen zum Wohnungsbestand getroffen werden, wahrend
Zeitreihenbetrachtungen nur bei schon wiederholter (identisch strukturierter) Befragung
moglich sind.

2.3  Haushaltsbefragung

2.3.1 Erhebungsmethode

Grundsatzlich stehen fir die Durchfihrung einer Haushaltsbefragung mehrere Metho-
den zur Auswahl: Zum einen eine ,,postalische schriftliche Haushaltsbefragung", zum an-
deren eine ,standardisierte personliche Haushaltsbefragung (Interviews)", die jeweils
Uber spezifische Vor- und Nachteile verfiigen. Im Zeitraum circa Mitte Juni (Zugang Fra-
gebogen 1. Befragungswelle bei den Befragten) bis rund Mitte August 2022 (Redaktions-
schluss 2. Befragungswelle) wurde von ALP gemal3 Beauftragung eine fragebogenba-
sierte postalische schriftliche Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Neustadt
Sud-West durchgefiihrt. 9.302 Haushalte wurden hierflir angeschrieben, womit auftrags-
geméaB eine Vollbefragung® aller Haushalte im Untersuchungsgebiet durchgefihrt
wurde.

Erganzende Online-Befragung: Neben der postalischen Beantwortung konnten die
Haushalte die Fragen alternativ auch im Internet beantworten. Hierflir wurde eine On-
line-Eingabemaske programmiert. Die Befragung war passwortgeschitzt. So konnte si-
chergestellt werden, dass sich ausschlieBlich angeschriebene Haushalte an der Befra-
gung beteiligten. Um auszuschlieBen, dass Haushalte sowohl postalisch als auch online
an der Befragung teilnehmen, wurde ein individualisiertes Passwort auf dem Fragebo-
gen abgedruckt.

Mit einem Fragebogenriicklauf von 2.973 (,Brutto-Rucklauf”) - hiervon 2.772 verwertbare
Fragebogen (,Netto-Ricklauf”) - wurde eine fir vergleichbare Untersuchungen sehr gute
Ricklaufquote von rund 32 % brutto bzw. rund 30 % netto erreicht. 46 % (Brutto-Riick-
lauf) bzw. 49 % (Netto-Riicklauf) der Fragebdgen erreichten ALP postalisch, 54 % (Brutto-
Rucklauf) bzw. 51 % (Netto-Rucklauf) der Fragebdgen wurden auf der eingerichteten On-
line-Plattform ausgefllt.

Zur Stichprobe und zum Vorgehen bei der Befragungsdurchfiihrung im Detail vgl. im
Anhang Kapitel 9.1.1. Weitere Informationen zum Ricklauf und zur Reprdsentativitat
kénnen im Anhang dem Kapitel 9.1.2 entnommen werden.

24 Ohne Personen, die in Heimen leben. Zum einen fragen diese Personen keinen ,regularen”
Wohnraum nach, zum anderen sind diese Personen nicht von Verdrangung (i. S. der Zielsetzun-
gen einer Sozialen Erhaltungssatzung) bedroht.
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2.3.2 Erhebungsinhalte

Die Grundlage der Reprasentativerhebung bildete ein standardisierter Fragebogen (vgl.
im Anhang Kapitel 9.1.3)%*. Der Fragebogen basiert im Grundsatz auf einem erprobten
Kriterienkatalog, der bereits in anderen Untersuchungsgebieten einer Sozialen Erhal-
tungssatzung eingesetzt wurde und der in Abstimmung mit der Auftraggeberin, der
Stadt Koln, im Detail auf die konkrete Untersuchung abgestimmt wurde.

In der Befragung wurden folgende Inhalte/Tatbestande ermittelt:

o Wohnortbezogene Fragen: Seit wann ansassig im Gebiet/in der Wohnung, vor-
heriger Wohnort

o Wohnen zur Miete (wenn ja, tber Wohnberechtigungsschein?) oder im Eigentum
o Vermieterstruktur und Eigentimerwechsel

o Umfangreiche Angaben zur genutzten Wohnung: Circa-Baualter, GroBe, Zimmer-
anzahl, Ausstattung im Detail

o Fragen zur Gebadudeausstattung (beispielsweise Aufzug)
o Wohnkostenbezogene Fragen im Einzelnen
o Letzte Mieterhohung: Umfang, Zeitpunkt, Begriindung

o Durchgeflihrte und geplante Modernisierungs-/SanierungsmalBnahmen im Detail
(in der Wohnung, im Gebaude)

o Zweckentfremdung von Wohnraum im Gebaude durch Nutzung als Ferienwoh-
nung oder zur Gastebetreuung — insoweit den Befragten bekannt

o Wohnungsleerstand im Gebaude — insoweit den Befragten bekannt
o Gebietsbindung, Nutzung lokaler Infrastrukturen

o Beurteilung des Zusammenlebens im Wohngebiet und des Verhaltnisses zu
Nachbarn*innen

o Umzugsabsichten: Griinde, praferiertes Umzugsziel

o Soziodemografische und -6konomische Eckdaten der befragten Haushalte: Haus-
haltsgroBe, Haushaltstyp/Lebensform, Alter der Haushaltsmitglieder, derzeitiger
Beruf/derzeitige Tatigkeit der Haushaltsmitglieder (ab 15 Jahre), Bildungsni-
veau/hdchster Schulabschluss der Haushaltsmitglieder (ab 15 Jahre), Haushalts-
mitglieder mit auslandischer Staatsbiirgerschaft oder mit Migrationshintergrund,
Pkw-Besitz sowie Haushaltseinkommen.

25 Der Fragebogen wurde in deutscher Sprache abgefasst. Auf mehrsprachige Erlauterungen
wurde verzichtet. Die herkunftssprachliche Gestaltung der Befragungsunterlagen (Fragebogen
und Datenschutzhinweise) stellt vor dem Hintergrund einer multinationalen Bewohnerschaft
eine grofBe Herausforderung dar. In KéIn lebt eine Vielzahl von Nationalitdten. Ldngst dominie-
ren nicht mehr nur einige wenige Nationalitaten die Gruppe der auslandischen bzw. nicht
deutschsprechenden Bevolkerung.
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(Unter anderem) auf Basis der Auswertung der reprasentativen Haushaltsbefragung wird
gepriift, ob die Anwendungsvoraussetzungen fiir den Erlass einer Sozialen Erhaltungs-
satzung im Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West gegeben sind und ob die Gebiets-
abgrenzung des Untersuchungsgebiets nach innen plausibel ist. Zudem werden die fiir
den Vollzug erforderlichen Grundlagen (gebietstypische Ausstattungsmerkmale) erho-
ben.

2.4  Experten*innengesprache

Zusatzlich zur Haushaltsbefragung, zur Ortsbegehung und zur Auswertung der statisti-
schen Sekundirdaten hat ALP sieben leitfadengestiitzte®, je nach Wunsch der Ge-
sprachspartner*innen personlich vor Ort, telefonisch oder als Videocall durchgefiihrte,
Experten*innengesprache mit lokalen Akteuren*innen gefiihrt, um die quantitativen Un-
tersuchungsergebnisse qualitativ abzusichern. Die Akteure*innen wurden - in Abstim-
mung mit ALP - durch die Auftraggeberin benannt. Auf dieser Grundlage wurden mit den
unten genannten Institutionen/Vertreter*innen Gesprache gefiihrt.

o Bezirksburgermeister des Kdlner Bezirks Innenstadt

o Burgergemeinschaft Rathenauplatz e.V. (vertreten durch ein langjahriges Mit-
glied)

o Interkulturellen Dienst der Stadt Koln (Gesprach mit der in den Gebieten Innen-
stadt und Lindenthal zustandigen Bearbeiterinnen)

o Seniorennetzwerk Neustadt/Siid (Gesprach mit der Koordinatorin)

o Herz Jesu Kirche - Katholische Pfarrgemeinde St. Mauritius und Herz Jesu Koln
(Gesprach mit dem Pastor)

o Verein FAIRSTARKEN e.V. - Gemeinniitziger Verein Kéln (Gesprach mit der Ge-
schaftsfihrerin)

o Unternehmen ,die wohngemeinschaft” (Café/Bar, Hostel, Kreativraume, Theater),
Betreiber: planbar events GmbH — Gesprach mit einem der Geschaftsfihrer

2.5  Ortsbegehungen, Aufnahme des Gebaudebestands

Im Juli 2022 erfolgte im Untersuchungsgebiet durch ALP eine adressscharfe Aufnahme
der Struktur und des Zustandes des Gebaudebestandes durch Mitarbeiter von ALP. Die
Begehung dient vor allem dazu, einzelne Sachverhalte, die statistische Daten nicht abbil-
den kdnnen, zu kldren und zu Uberprifen.

%6 Der Interviewleitfaden wurde eng mit der Stadt KoIn abgestimmt und fuBte unter anderem
maBgeblich auf durch die Stadt KoIn formulierten Erkenntnisinteressen.
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3 Merkmale des Untersuchungsgebiets

3.1 Historische Entwicklung, Uberblick stidtebauliche Situation

Die KdIner Neustadt ist als griinderzeitliche Stadterweiterung zwischen dem Bereich der
ehemaligen mittelalterlichen Stadtmauer - nun in dessen unmittelbarer Nahe der Stra-
Benzug der sogenannten Ringe - und dem geschliffenen Festungsring - nun Bahntrasse
und innerer Griingurtel - entstanden. Geplant war die Neustadt Uberwiegend als Wohn-
viertel fur die gutbirgerliche und gehobenere Bevdlkerung, verlor aber spatestens nach
dem zweiten Weltkrieg diesen Charakter und prasentierte sich danach sozial deutlich
gemischter.

Der im Untersuchungsgebiet liegende Rathenauplatz und sein Umfeld (Rathenau-Viertel)
waren bis in die 30er Jahre bis zur Verfolgung und Vertreibung der judischen Bevolke-
rung durch ein (groBburgerliches) jidisches Leben gepragt. Die im Jahre 1899 einge-
weihte groBe und reprasentative Kdlner Synagoge an der Roonstrale in Hohe des
Rathenauplatzes wurde in der Reichsprogromnacht schwer beschadigt und 1959 nach
zweijahriger Bauzeit wiedereroffnet. Heute wird das Gebaude von der Synagogen-Ge-
meinde KéIn?" (Kérperschaft des 6ffentlichen Rechts (Kd6R)) genutzt — zu den dort vor-
gehaltenen Angeboten siehe Kapitel 3.4. Die Angebote und Einrichtungen sprechen ji-
dische Einwohner*innen in Gesamtkdln wie auch im Umland an.

Fur Kélner Verhaltnisse zeichnet sich das Untersuchungsgebiet durch einen hohen Be-
stand an grinderzeitlicher Bebauung, vor allem rund um den Rathenauplatz, aus, was
seine Attraktivitat als Wohnstandort steigert. ,Der nordliche Bereich zeigt hingegen ein
heterogenes Ortsbild durch einen Mix aus Vorkriegs-, Nachkriegs- und Neubauten, mit
ebenfalls zum Teil sichtbaren baulichen SanierungsmaBnahmen.”?® Im Osten und Norden
des Untersuchungsgebietes liegt eine ,starke gewerbliche Prégung (Biiro, Einzelhandel,
Gastronomie)”?® vor.

Der GroBteil des Untersuchungsgebietes ist durch eine hohe Dichte und explizit urbane
Struktur gekennzeichnet. Typisch fir die Struktur der Neustadt im Allgemeinen wie auch
das Untersuchungsgebiet im Besonderen ist daneben, dass sich an den Kreuzungen der
AusfallstraBen, die zum Teil noch auf den Trassen der alten RémerstraBen verlaufen, mit
den Ringen reprasentative Platze befinden. Im Untersuchungsgebiet sind dies der Ru-
dolfplatz (zum Teil), der Zilpicher Platz und der Barbarossaplatz (zum Teil). Daneben pra-
gen zwei weitere Platze das Untersuchungsgebiet maBgeblich: der Yitzhak-Rabin-Platz
sowie im besonderen MalBe der Rathenauplatz, eine rund 2,8 Hektar groBe Parkanlage.

%7 Sie ist eine der groBten jidischen Gemeinden in Deutschland und die alteste Gemeinde nérd-
lich der Alpen. Sie bildet wie die Gemeinden von Frankfurt, Hamburg und Berlin innerhalb des
Zentralrats der Juden in Deutschland einen eigenstandigen Landesverband (Quelle: Wikipedia).
28 Quelle: Anlage 2: Steckbrief Neustadt Sid-West - Anlage zum Aufstellungsbeschluss Neustadt
Sud-West, Stadt Koéln 2012, S. 2.

29 Ebd.
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Er beherbergt zwei Spielplatze, eine Boulebahn und den von der Birgergemeinschaft
Rathenauplatz e.V. betriebenen® Biergarten Rathenauplatz. Beide Angebote sind gemaB
Expertengesprach mit der Blrgergemeinschaft sehr gut als Veedelstreff angenommen.
Der Rathenauplatz tragt maBgeblich zur Attraktivitat des Untersuchungsgebietes in sei-
nem mittleren und stidlichen Bereich bei.

3.2  Stadtebauliche Konzepte

Fur die Betrachtung des Untersuchungsgebiets sind folgende stadtebauliche/stadtpla-
nerische Konzepte von Belang:

o Stadtstrategie ,KoIner Perspektiven 2030+"":

Im Rahmen des raumlichen Leitbildes sind sieben sogenannte Zukunftsraume??
ausgewiesen, denen sich die Stadt prioritdr widmen wird, da in ihnen ,besonders
viele strategisch bedeutsame Entwicklungen zusammen(kommen), die eine inte-
grierte und rdumlich zusammenhdngende Planung erfordern, um sie im Sinne der
gesamtstddtischen Zielsetzung zu entwickeln.” Das Untersuchungsgebiet fallt in
den Zukunftsraum Innenstadt und grenzt an den Zukunftsraum S-Bahn-Ring.

In der Zielkarte®® Wohnen®* werden folgende das Untersuchungsgebiet betref-
fende Aussagen getroffen:

.Strategische Empfehlung: héchste Dichte — Verhdltnis gebauter Geschossfléche zu
Siedlungsfldche hoher als 1,5

JZukunftsachsen: Entwicklung und Profilierung (ibergeordneter Funktionen, stadt-
rdumlicher und stédtebaulicher Qualitdten” (ALP: Aussagen betreffen im Untersu-
chungsgebiet den StraBenverlauf Aachener Strale und sein Umfeld)

,Stadtachsen: Sicherung und Weiterentwicklung gesamtstddtischer und lokaler
Nutzungen; Aufwertung stadtrdumlicher und stddtebaulicher Qualitéten” (ALP:
Aussagen betreffen im Untersuchungsgebiet den StraBBenverlauf der Ringe und
ihr Umfeld sowie den Bereich Luxemburger StraBe und Barbarossaplatz inklusive
Umfeld)

30 Verpachtet an einen Gastronomen.

31, Die Stadtstrategie ,Kélner Perspektiven 2030+" ist ein Kompass fir eine zukunftsgerichtete,
strategische und nachhaltige Stadtentwicklung. Sie adressiert die zukiinftigen Herausforderungen
Kélns als wachsende Metropole und identifiziert zentrale Handlungserfordernisse der Stadtent-
wicklung”. Quelle: ,Die Stadtstrategie ,Kdlner Perspektiven 2030+" — Kurzfassung, Stadt Koln
2022, S. 4,

32 Ebd, S. 32/33.

33 Bei den Zielkarten handelt es sich jeweils um skizzenhaften, nicht um ,parzellenscharfe” Dar-
stellungen.

3 Ebd,, S. 20/21.
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JAufwertung des 6ffentlichen Raums an StraBBen, Kreuzungen und Rheinquerun-
gen” (ALP: Aussagen betreffen im Untersuchungsgebiet den Rudolf- und den Bar-
barossaplatz®®)

JEinrichtung neuer Haltestellen” (ALP: im Untersuchungsgebiet bzw. an dessen
westlichem Rand ist im Bereich der Schnittstelle Aachener StraBe/Griingurtel ein
Standort fiir eine zusatzliche Haltestelle auf der Regionalbahntrasse markiert)

In der Zielkarte Wirtschaft*® werden folgende das Untersuchungsgebiet betref-
fende Aussagen getroffen (Auswahl):

JAusbau und stddtebauliche Aufwertung der Versorgungszentren®. Priifung als
Standorte fiir Handel, Dienstleistung, Gewerbe und Kreativwirtschaft” (ALP: im Un-
tersuchungsgebiet sind Teilbereiche des Nahversorgungszentrums Aachener
StraBe und des Nahversorgungszentrums Ziilpicher Platz/Barbarossaplatz veror-
tet)

In der Zielkarte Soziales, Kultur und Bildung®® werden folgende das Untersu-
chungsgebiet betreffende Aussagen getroffen:

JAusbau der Bildungs- und Sozialinfrastruktur” (ALP: betrifft das gesamte Unter-
suchungsgebiet)

LAusbau und stddtebauliche Aufwertung der Versorgungszentren (ALP. Vgl. oben)
.Entwicklung und Stérkung von Begegnungsorten und Gestaltung des &ffentlichen
Raums”

In der Zielkarte Mobilitdt** werden folgende das Untersuchungsgebiet betref-
fende Aussagen getroffen:

.MaBnahmen zur erheblichen Minderung des MIV" (ALP: betrifft das gesamte Un-
tersuchungsgebiet)

.Einrichtung neuer Haltestellen” (vgl. oben)

.Verbesserung der Verkniipfung von S-Bahn- und Stadtbahn-Haltestellen” (ALP:
betrifft Bereich Bahnhof Koln Sid. Daneben wird — wenn realisiert — die Schlie-
Bung des S-Bahn-Ringes die OPNV-Lagegunst des Untersuchungsgebiets noch-
mals verbessern)

In der Zielkarte Griin und Klima* werden folgende das Untersuchungsgebiet be-
treffende Aussagen getroffen:

3 Sie liegen zum Teil im Untersuchungsgebiet.

36 Ebd,, S. 22/23.

37 Hinweis ALP: gemeint sind Versorgungszentren gemaB Ausweisung im Einzelhandels- und
Zentrenkonzept K&ln 2010, Stadt Koln / CIMA / GMA.

38 Ebd,, S. 24/25.

3 Ebd,, S. 26/27.

40 Ebd.,, S. 28/29.
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.Hitzebelastete Siedlungsflichen (Prognose 2050)” (ALP: gesamtes Untersu-
chungsgebiet)

.Verbesserung des kleinrdumigen Stadtklimas” (ALP: gesamtes Untersuchungsge-
biet)

.Ldrmminderung an StraBBen und Schienen mit erhéhter Belastung in Siedlungsge-
bieten” (ALP: im Untersuchungsgebiet Bereiche Aachener StraBe, Ringe und
Bahntrasse)

o Masterplan Innenstadt von 2007/2008. ,Im Rahmen der Fortschreibung (ALP: in
Bearbeitung) des Stédtebaulichen Masterplans Innenstadt wird der Interventions-
raum "Innerer Griingirtel" als wesentlicher Handlungsschwerpunkt definiert.”’

o Kolner Gesamtstrategie flr die Gestaltung des &ffentlichen Raums. ,Im Dezember
2017 hat der Rat fiir das gesamte Stadtgebiet eine umfangreiche Strategie zur Ge-
staltung des dffentlichen Raums beschlossen. Durch die konkreten Leitlinien werden
alle Partnerinnen und Partner, die im 6ffentlichen Raum agieren, zu einer gemein-
samen Gestaltungslinie verpflichtet."#

o Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koln 2010: Das EHZK weist im Untersu-
chungsgebiet — dabei jeweils in mehr oder minder groBen Teilbereichen - drei
zentrale Versorgungsbereiche aus: Die Kolner City ragt mit ihrem westlichsten
und sudwestlichsten Teil bis in den 6stlichen Rand des Untersuchungsgebietes
hinein (Bereiche HandelstraBe nordlich Richard-Wagner-StraBe, 6stliches Ende
Richard-Wagner-Strale ab HandelstralBe, RingstraBen ca. zwischen Rudolfplatz
und Grenze Nahversorgungszentrum Zilpicher Platz / Barbarossaplatz). Das Nah-
versorgungszentrum Aachener StraB3e erstreckt sich ca. zwischen der Bahntrasse
entlang der Aachener Stral3e bis zur Kreuzung mit der HandelstraBBe/Brabanter
StraBe und liegt groBtenteils im Untersuchungsgebiet. Das Nahversorgungszent-
rum Zulpicher Platz / Barbarossaplatz befindet sich grob, wie der Name schon
sagt, im Umfeld dieser beiden Platze inklusive des verbindenden Bereichs des
Hohenstaufenrings. Es liegt geschatzt ca. zur Halfte im Untersuchungsgebiet.
Nahversorgungszentren dienen der Bevolkerung des (ndheren) Umfeldes zur Ver-
sorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs.

Aktuell befindet sich die Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes 2020 in der politischen Beratung. Das Untersuchungsgebiet betreffende maB-
gebliche Veranderungen der Klassifizierungen und Zuschnitte der genannten
zentralen Versorgungsbereiche liegen nicht vor.

Im gesamten Untersuchungsgebiet wurde bisher kein Sanierungsgebiet ausgewiesen;
eine Ausweisung ist aktuell nicht geplant.

41 Quelle: https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/stadtentwicklung/staedtebauli-
cher-masterplan-innenstadt/konzept-staedtebaulicher-masterplan-innenstadt

42 Quelle: https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwaltung/stadtentwicklung/gestaltungs-
handbuch
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3.3 Planungen, Umfeldentwicklungen

Planungen im Untersuchungsgebiet

Soweit ALP bekannt, liegen im Untersuchungsgebiet keine umfangeichen stadtebauli-
chen und infrastrukturellen Planungen vor, die dessen Attraktivitat mafgeblich verandern
wirden. Als kleinere und sehr kleine Projekte sind zu nennen:

o Ander Adresse KyffhduserstraBe 26-28 (Kwartier Latang) erstellt ein privater Ent-
wickler am Standort einer ehemaligen Fliichtlingsunterkunft bis Friihjahr 2025 26
Eigentumswohnungen®. Der bestehende Altbau zur StraBenseite wird grundle-
gend modernisiert, riickseitig erfolgt ein Neubau um einen kleinen begriinten In-
nenhof. Projektiert sind 1- bis 5-Zimmerwohnungen mit einer Wohnflache zwi-
schen ca. 30 bis 200 Quadratmetern. Vorgesehen ist eine gehobene Ausstattung
mit unter anderem zwei Aufzugsanlagen, Tiefgarage, einer Ausstattung tUberwie-
gend mit alternativ Loggia/Balkon/Terrasse, bodentiefen Fenstern, hochwertigen
Bodenbeldgen, FuBbodenheizung, hochwertiger Kiichen- und Badausstattung,
offenen Kiichen und Video-Gegensprechanlagen. Zum aktuellen Stand betragt
der Kaufpreis fiir eine 1-Zimmerwohnung* ab circa 290.000 Euro, fir eine 4-Zim-
mer-Maisonettewohnung rund 1.4300.000 Euro und eine 5-Zimmerwohnung
circa 1.370.000 Euro.

o An der Adresse LindenstraBe 85 erfolgt zum September 2023 - verteilt auf zwei
50er Jahre Wohnhauser® - der Neubau von vier Maisonette-Eigentumswohnun-
gen in Form einer Dachaufstockung einer fiinften und sechsten Etage*. Die 4- bis
5-Zimmerwohnungen verfiigen tiber minimal 98 m?bis maximal 129 m? alle sind
mit einer Dachterrasse versehen. Weitere Ausstattungsmerkmale sind unter an-
derem: bodengleiche Dusche, FuBbodenheizung, Video-Gegensprechanlage. Ge-
maB der Quelle Neubaukompass.de werden Preise zwischen rund 682.000 bis
880.000 Euro aufgerufen. Daneben werden die insgesamt 20 Bestandswohnun-
gen (teilweise bezugsfrei, teilweise vermietet; alle mit Balkon oder kleiner Ter-
rasse) mit einer GréBe von circa 50 bis 80 m? an Eigennutzer oder Kapitalanleger
vermarktet.

o Laut Information eines Expertengesprachs ist die Umnutzung des Gebaudes des
ehemaligen Hotel Hopper et cetera als Townhouse/Wohngebot fiir solvente Stu-
denten vorgesehen. ALP konnte dies im Rahmen einer Online-Recherche nicht
verifizieren.

Im Rahmen der Expertengesprache wurde ALP auf die Akteure GLOBAL-ACT GmbH und
WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH aufmerksam gemacht, die im Untersu-
chungsgebiet und in seinem Umfeld weiterhin ein grofes Interesse (an erster Stelle die
GLOBAL-ACT GmbH) am Ankauf von Immobilien zeigen, um diese letztlich als Eigen-
tumswohnungen zu vermarkten. Aktuell vermarktet die GLOBAL-ACT GmbH in rund finf

4 Quelle: https://www.estelle-cologne.de/

44 Jeweils ohne Pkw-Stellplatz.

4 Gebaude mit Erbbauvertrag ab 3/2007 Gber 198 Jahre.

46 Quelle: https://www.wvm-immobilien.de/projekte/d1/quartier/lindenstrasse-85.
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Hausern im Untersuchungsgebiet Eigentumswohnungen — soweit ersichtlich, hat in die-
sem Zusammenhang punktuell ein Dachgeschossausbau stattgefunden. Es handelt sich
haufig um Gebdude der Baualtersklasse 50er/60er Jahre sowie um kleinere und mittel-
groBBe Wohnungen.

Auch im direkten Umfeld des Untersuchungsgebietes sind ALP keine groBeren Woh-
nungsbau- und InfrastrukturmaBnahmen bekannt, die dessen Attraktivitat grundsatzlich
berlGhren. In der Huhnsgasse 45-51 (Altstadt) entstehen zwei Neubauten mit insgesamt
30 Eigentumswohnungen.

Direkt nordostlich des Untersuchungsgebiets sind vor kurzem am Rudolfplatz die Wall-
arkaden fertiggestellt worden. Auf rund 13.600 m? Mietfliche sind gehobene Flachen fiir
Buro-, Gewerbe- und Gastronomienutzung entstanden, wodurch dieser Standort immo-
bilienmarktseitig aufgewertet wurde.

3.4 Infrastrukturelle Ausstattung

Wie die folgende Abbildung 5 aufzeigt und wie schon weiter oben ausgefihrt (vgl. Kapi-
tel 1.2), zeichnet sich das Untersuchungsgebiet durch eine sehr guten OPNV-Anbindung
sowie die attraktive Randlage zum Inneren Gringurtel aus. Der Rathenauplatz mit seiner
parkahnlichen Gestaltung, dem Biergarten und den beiden groBen Spielplatzen ist im
Gesamtkdlner Vergleich als stadtischer Platz und Griinbereich eine herausgehobene Frei-
flache. Der Rathenauplatz ist sehr beliebt und sehr gut angenommen.

Das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld zeichnen sich durch eine ausgepragte Aus-
stattung mit Veranstaltungsorten (kleine Theater, Kinos, Kulturzentren) sowie Clubs ge-
maB des Clubkatasters*” der Stadt KoIn aus. Letztere konzentrieren bezogen auf das Un-
tersuchungsgebiet zum einen im Norden sowie vor allem im stdlichen Bereich (Studen-
tenviertel und dessen Randlagen). Im Bereich der Zllpicher StraBe hat sich verstarkt in
den letzten Jahren eine ,Feierkultur” vorrangig jingerer Besucher*innen etabliert, die
(auch) stark im offentlichen Raum stattfindet (Stichwort ,Ballermannisierung”). Hiermit
verbunden ist eine deutliche Stérung der lokalen Wohnbevélkerung durch Larm, Vermdil-
lung et cetera.

Auffallig ist die gute Versorgung mit Krankenhausern — diese befinden sich im Umfeld
der Ringe. Daneben wurde in den Expertengesprachen thematisiert, dass im Bereich der
Ringe auch ein gutes Facharztangebot vorhanden sei.

47 ,Definitionsgrundlage fiir die Aufnahme in das Clubkataster ist, dass die zu erfassenden Clubs
privatwirtschaftlich betriebene Musikspielstdtten sind, die sich einem kiinstlerischen Anspruch oder
einer Minderheitenkultur verpflichtet fiihlen. Diese Clubs miissen mindestens 25 Live-Konzerte
und/oder mindestens 30 Veranstaltungen mit ,kiinstlerischen DJs” pro Jahr durchfiihren. Die Ver-
anstaltungen mtissen 6ffentlich sein. Eine Spielstdtte kann als Club bezeichnet werden, wenn die
Publikumskapazitdt 2.000 Personen nicht tberschreitet.” Quelle: https://offenedaten-koeln.de/da-
taset/club-kataster-koeln.
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Beratungs- und Unterstiitzungsangebote, Angebote fiir Kinder — und Jugendliche sowie
fur Senior*innen sind im Untersuchungsgebiet vorhanden, aber nicht in ,massierter”
Form. Das Gebiet profitiert allerdings diesbezliglich von seiner Lage im Stadtraum und
Angeboten um Umfeld.

Eine Besonderheit stellt der historische Standort der Kélner Synagogengemeinde an der
RoonstraBe in Hohe des Rathenauplatzes dar. Er vereint neben der Synagoge, dem Rab-
binat und der Mikwe eine Kindertagesstatte, ein Jugendzentrum und ein koscheres Res-
taurant. Die Angebote und Einrichtungen sprechen jiidische Einwohner*innen in K&ln
insgesamt wie auch im Umland an. Als weitere religiose Einrichtungen im Untersuchungs-
gebiet sind eine Moschee an der Roonstral3e, die katholische Herz Jesu Kirche am Zlpi-
cher Platz sowie das Provinzialat der norddeutschen Dominikaner im Dominikanerkloster
Heilig Kreuz in der Lindenstral3e zu nennen.

Im Untersuchungsgebiet sind diverse Kitas ansassig, die sich schwerpunktmaBig im star-
ker ,familiengeeigneten” mittleren und nérdlichen Bereich des Untersuchungsgebietes
konzentrieren. Im Gebiet befinden sich zwei groB3e, attraktive und sehr gut angenom-
mene Spielplatze, die sich beide auf dem Rathenauplatz befinden.

Im Gebiet gibt es mit der Stephan-Lochner-Schule nur eine Grundschule, die grob im
Studwesten des Untersuchungsgebiets verortet ist. Weiterflihrende Schulen befinden sich
nicht im Untersuchungsgebiet aber in dessen Umfeld. Daneben weist speziell das Umfeld
des Untersuchungsgebietes mehrere Standorte berufsbildender Schulen auf.

Pragend fur das Untersuchungsgebiet ist die Nahe zum Standort der Universitat Kéln —
die Verbindung z. B. in das im Untersuchungsgebiet liegende Studentenviertel ist fuBlau-
fig ausgebildet.

Durch die Randlage zur Altstadt besteht auch eine relative Nahe zum dortigen Kulturan-
gebot mit unter anderen diversen Museen.

In der Gesamtschau liegt hiermit eine sehr attraktive infrastrukturelle Einbindung des
Untersuchungsgebiets vor, die maBgeblich seine Attraktivitat des Wohnstandorts Neu-
stadt SUd-West beitragt.
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Abbildung 5: Infrastruktureinrichtungen (Auswahl) Untersuchungsgebiet und Umfeld
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Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster;
Infrastrukturen teilweise gemaB www.offenedaten-koeln.de/; Bearbeitung: ALP, 2022
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4 Aufwertungspotenzial (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen)

Hinsichtlich des Aufwertungspotenzials wird untersucht, ob bzw. in welchem Umfang die
Aufwertung des Gebaudebestands in einem Gebiet aufgrund der baulichen Ausgangssi-
tuation Uberhaupt moglich bzw. wahrscheinlich ist. Nur wenn sich ein (maBgebliches)
Aufwertungspotenzial festhalten lasst, ist der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung
moglich.

4.1 Flankierende Eckdaten und Indikatoren

41.1 Wohnungsbestand

GemaB der Begehung von ALP im Juli 2022 gibt es rund 9.600 Wohnungen in Wohnge-
bauden im Untersuchungsgebiet. Da sich die Teilgebiete hinsichtlich ihrer Einwohnerzahl
unterscheiden (vgl. Tabelle 1 oder Tabelle 12) ermittelt sich — grob korrespondierend
hierzu — auch eine Spanne hinsichtlich des Wohnungsbestands. Die groBte Anzahl an
Wohnungen ist mit knapp 1.850 im Teilgebiet Studenten-Viertel, die geringste mit knapp
950 im Teilgebiet LutzowstraBe verortet.

Tabelle 2: Wohnungsbestand (in Wohngebauden)

Wohnungsbestand
Teilgebiete
Anzahl Anteil

: y .

H " 15
Studenten-Viertel
A e T T 1
Jean-Claude-Letist-Platz 1.178 12,3%
Coo T e oo 1
Yitzhak-Rabin-Platz § 1.483 L 155% §
ro T e | 1
Aachener Str. ; 1.183 L 123% ;
roo T e T 1
Liitzowstr. ; 948 § 9,9% §
roo T e T T 1
Rathenauplatz 1.480 15,4%
Coo T e oo 1
Dasselstr. § 1478 L 154% §

Quelle: Begehung ALP, 2022

Wie im Kapitel 5.2.1 dargestellt, dominiert der Anteil der Mieterinnen- und Mieterhaus-
halte respektive der Mietwohnungen im Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch in den
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einzelnen Teilgebieten sehr deutlich. Das Potenzial fir Umwandlungen von Mietwohnun-
gen in Wohneigentum ist dementsprechend groB bzw. gegeben. Zwar bieten die miet-
rechtlichen Regelungen den Bestandsmieter*innen einen guten Schutz vor einer (kurz-
fristigen) Kundigung, eine Verdrangung und strukturelle Verdanderungen konnen die
mietrechtlichen Regelungen jedoch nicht verhindern. Wird eine Wohnung freigezogen
(ggf. motiviert durch finanzielle Anreize/Auszugspramien oder durch Mieterhéhungen
im Zuge von wohnwertsteigerden MaBnahmen) kann ein Verkauf der Wohnung erfolgen.
Hinweis: Aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage in Form einer Umwandlungsverord-
nung (vgl. Kap. 1.3.4) besteht auch im Falle eines Erlasses einer Sozialen Erhaltungsansatz
kein diesbezlglicher Genehmigungsvorbehalt hinsichtlich der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnungen.

4.1.2 Leerstand, Baullicken und Mindernutzung, Potenzial Dachgeschossaufbauten

Auf die Frage ,Stehen in Ihrem Haus Wohnungen dauerhaft leer?” (vgl. Tabelle 3, Run-
dungsdifferenzen mdglich) antworteten 80 % der befragten Haushalte mit ,nein”, 7 %,
mit ,ja" und 13 % mit ,weiB nicht".

Als Griinde fir den Wohnungsleerstand wurden vor allem angefihrt:
o Sanierung/Modernisierung (13 Nennungen)
o Zweitwohnung/Wohnung wird nicht genutzt/Gastewohnung (11 Nennungen)
o Eigentimer verstorben/Besitzer erkrankt/Eigentimer im Ausland (7 Nennungen)
o Nicht marktfahig/modernisierungsbedurftig (3 Nennungen)
o Spekulativer Leerstand (3 Nennungen)

Insbesondere die Leerstandsgriinde ,Zweitwohnung/Gastewohnung” kénnen als Indiz
fur eine Aufwertung gewertet werden. Ein Hinweis auf eine im Vergleich der Teilgebiete
moderat erhdhte Wohnungsleerstandssituation ermittelt sich fir die Gebiete Dassel-
stralBe, Jean-Claude-Letist-Platz und Studenten-Viertel.

Tabelle 3: Wohnungsleerstand

Teilgebiet

i Studenten-Viertel

-

-
AL S oA L — AL
‘AachenerStr. L 84%
itoowstr. 8%
Rathenauplatz 8%
Dasselstr. 8%
[Gesa mt r 80%

Rundungsdifferenzen méglich.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Die Abbildung 6 und 7 fuBen auf der Ortsbegehung durch ALP und zeigen auf, dass
Nachverdichtungspotenziale im Untersuchungsgebiet vor allem im Rahmen eines poten-
ziellen Dachgeschossaufbaus (Aufsetzen eines weiteren Geschosses), punktuell auch in
der Nutzungsintensivierung derzeit mindergenutzter Flachen, vorliegen. Demgegeniiber
kommt der Aktivierung unbebauter Grundstiicke — wie die Begehung unter Bericksich-
tigung der durch die Stadt KoIn gelieferten diesbeziiglichen Informationen aufzeigt - vor
dem Hintergrund der bereits bestehenden hohen baulichen Dichte keine nennenswerte
Bedeutung zu.

Bei Betrachtung auf Teilgebietsebene lassen sich fiir alle Gebiete Potenziale fiir Dachge-
schossaufbauten feststellen (vgl. Abbildung 7), wobei sich im Vergleich ein geringeres

Potential fir das Teilgebiet Rathenauplatz festhalten lasst.

Abbildung 6: Baullicken und Mindernutzung

Aachener Str.

Jean-Claude-Letist-Platz

Litzowstr.

Yitzhak-Rabin-Platz

s

Dasselstr.

Mindernutzung/
unbebaute Grundstiicke
Il Mindernutzung

[ Unbebautes Grundstiick
[ Statistische Quartiere
| Untersuchungsgebiet

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Begehung ALP, 2022
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Abbildung 7: Dachgeschossausbau

[T Dachgeschoss ausgebaut

[0 Dachgeschoss nicht ausgebaut
] Statistische Quartiere

[ Untersuchungsgebiet

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fir Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Begehung ALP, 2022

413 Geférderter Wohnungsbestand

Einen Indikator flr das Aufwertungspotenzial stellt der gebundene/geférderte Woh-
nungsbestand dar. Aus der Bindung fallende Wohnungen kdénnen bei aufwendiger Mo-
dernisierung und darauffolgenden Mietsteigerungen den Aufwertungsdruck erhdhen
(insbesondere bei vorhandenem Aufwertungspotenzial). Gleichzeitig kann ein langfristig
gebundener Wohnungsbestand Aufwertungs- und Verdrangungsprozessen entgegen-
wirken. Auf Basis der ALP vorliegenden Daten ist eine retrospektive Betrachtung in Form
eines Vergleichs der Jahre 2016 und 2021 moglich.
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Tabelle 4: Geforderter Mietwohnungsbestand (Typ A/1. Férderweg)

Anteil (%)* Anteil (%)*

geforderte geforderte Veridnderung
it s i Prozentuale
. . Mietwohnun- | Mietwohnun- | .. Prozent-
Raumeinheit i Veranderung
gen (Typ A/1. | gen (Typ A/1. | 2016 zu 2021 punkte
Forderweg) Forderweg) | 2016 zu 2021
' Stadt Koln i 6,8 ! 6,7! 11% ! -0,1!
ommmmmemmm oo L pommmmmmmmme s pommmmmmmmmmn s pommmmm e !
! Stadtbezirk Innenstadt ! 2,31 2,11 -8,5% ! -0,2!
e L B pommmmm e fpmmmmmm e fommmmmmm e |

' Stadtteil Neustadt Sud

Prozentuale | Absolute Ver-
| Verdnderung anderung
i 2016 zu 2021 | 2016 zu 2021

Anzahl** Anzahl**

Raumeinheit 2016 2021

' Stadt K&In + 0,89 | |
' Stadtbezirk Innenstadt + 1.904 ! 1772 -6,9% r -132 |
' Stadtteil Neustadt Sud L 401 | 401 0,0% ! 0

Rundungsdifferenzen moglich.
*Anteil an Gesamtwohnungsbestand.
**\/on ALP berechnet auf Basis vorliegender Anteilswerte in Relation zum Gesamtwohnungsbestand.
Quelle: Stadt KoIn - Amt fir Wohnungswesen / Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
(Statistisches Informationssystem), 2022

Zum Stand 2021 betragt der Anteil von gebundenen/geférderten Mietwohnungen vom
Typ A/1. Forderweg in K6ln am Wohnungsbestand insgesamt 6,7 % (vgl. Tabelle 4, Run-
dungsdifferenzen mdglich), wobei im Vergleich zum Jahr 2016 ein prozentualer Riick-
gang um 1,1 % stattgefunden hat (2016: 6,8 %). In Hinblick auf die Anzahl der geférder-
ten Wohnungen erfolgte im selben Zeitraum ein Riickgang um 0,8 %. Daten flr das Un-
tersuchungsgebiet liegen ALP nicht vor, so dass im Folgenden die Werte fiir den Stadytteil
Neustadt Sud und den Stadtbezirk Innenstadt herangezogen werden. In Relation 2021
zu 2016 ging die Anzahl geférderter Mietwohnungen im Stadtbezirk um 6,9 % (-132)
zuriick, im Stadtteil ist die Anzahl mit 401 geférderten Wohnungen konstant geblieben.
Der Anteilswert sank im Bezirk von 2,3 % auf 2,1 % (-8,5 %), im Stadtteil ist er mit 1,7 %
und einem leichten Riickgang von 0,7 % in etwa gleichgeblieben. Hiermit lasst sich Fol-
gendes festhalten:

o Der Anteil des geforderten Mietwohnungsbestands rangiert weiterhin im Stadt-
bezirk Innenstadt wie auch im Stadtteil Neustadt Sud deutlich unterhalb des Kol-
ner Niveaus, so dass diesem Bestand im Gesamtkdlner Vergleich nur eine unter-
geordnete ,mietmarktstabilisierende” Rolle zukommt.

o Der Riuckgang hinsichtlich der absoluten Zahlen wie auch bezliglich des Anteils
am Gesamtwohnungsbestand ist fir den Bezirk starker als fir KOIn insgesamt
ausgepragt.

o Der Stadtteil Neustadt Siid zeichnet sich 2016 wie auch 2021 durch einen gerin-
geren Anteil geforderter Mietwohnungen am Gesamtwohnungsbestand als der
Bezirk aus.
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414 Wohnungsstruktur — GroBe, Zimmerzahl

Die Darstellung der WohnungsgroBe gibt Hinweise auf die gebietstypische Wohnungs-
struktur. Die durchschnittliche WohnungsgroBBe betragt laut ALP-Haushaltsbefragung im
Untersuchungsgebiet 70 m?. Im Vergleich zur durchschnittlichen WohnungsgréBe in der
Stadt Kéln zum Stand 2020 in Héhe von 76,26 m?“*® liegt damit eine geringere durch-
schnittliche WohnungsgroBe vor.

Die Pro-Kopf-Wohnflache ist ein direkter Hinweis dafir, ob vergleichsweise viele Haus-
halte in relativ beengten Wohnverhaltnissen leben oder auch nicht. Im Untersuchungs-
gebiet betragt gemaB ALP-Haushaltsbefragung die durchschnittliche Wohnflache je Ein-
wohner*in knapp 42 m? wobei sich nach Teilgebieten eine Spanne von minimal 38 m?
im Gebiet Studenten-Viertel bis maximal 45 m? in den Gebieten Jean-Claude-Letist-Platz
und Aachener StraB3e festhalten lasst - fiir die meisten weiteren Teilgebiete schwankt der
Wert um circa 42 bis 43 m?. Hiermit liegt im Vergleich zum Wert fir KéIn insgesamt in
Hoéhe von knapp 40 m?* eine geringfiigig héhere Pro-Kopf-Wohnflache bzw. kein auf-
falliger Befund vor. Bei Betrachtung nach Haushaltstyp wird deutlich, dass insbesondere
Familien auf vergleichsweise geringerer Wohnflache leben, indem jedem Familienmit-
glied durchschnittlich nur 29 m? Wohnflache zur Verfligung stehen. Am anderen Ende
der Skala rangieren Singlehaushalte ab 65 Jahre mit einer durchschnittlichen Wohnflache
(= hier Flache Wohnung gesamt) von rund 66 m?. Dieser Wert ist im Zusammenhang mit
der meist langen Wohndauer in der jetzigen Wohnung zu sehen. Viele Personen verlas-
sen ihre Wohnung auch dann nicht, wenn Familienmitglieder ausziehen oder versterben.

Wohnungen nach GroBenklassen (Hinweis: ggf. Abweichungen zusammengefasster Da-
ten zu folgenden Grafik resultieren aus Rundungsdifferenzen): Das Untersuchungsgebiet
ist gepragt durch eine hohe Zahl an kleinen und mittelgroen Wohnungen. Rund 68 %
der Wohnungen sind kleiner als 80 m? (vgl. Abbildung 8). Das Studenten-Viertel weist als
einziges Teilgebiet einen im Vergleich zum Untersuchungsgebiet insgesamt iberdurch-
schnittlichen Anteil an kleineren und mittleren Wohnungen auf (ca. 76 %). Auffallig ist
weiterhin, dass hier etwa jede zweite Wohnung (rd. 47 %) kleiner als 60 m? ist. Hiermit
entspricht die diesbeztgliche Situation im Studenten-Viertel den Assoziationen, die im
Regelfall mit der Lebenssituation von Student*innen verknlpft sind. Demgegentiber
zeichnen sich in den Gebieten Jean-Claude-Letist-Platz, LitzowstralBe und Rathenauplatz
nur etwa ein Drittel der Wohnungen (ca. 36 %) durch Wohnfldchen unter 60 m? aus. D.
h. dort sind rund 64 % der Wohnungen 60 m? oder gréBer. Mit ca. 37 % weist das Gebiet
Yitzhak-Rabin-Platz den héchsten Anteil an gréBeren Wohnungen mit mindestens 80 m?
auf, gefolgt von den Gebieten Jean-Claude-Letist-Platz mit rund 36 % und LitzowstraBe
mit rund 35 %. Im Gebietsvergleich anndahernd durchschnittlich positioniert sind die Ge-
biete Aachener StraBe (ca. 32 %), Rathenauplatz (ca. 31 %) und Dasselstrale (ca. 31 %).
Das Gebiet Studenten-Viertel bildet das Schlusslicht mit einem Wert von nur rund 24 %.

48 KolIner Statistische Nachrichten, Ausgabe 8/2021, Stadt Koln, 17.05.2021.
49 Ebd.
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Abbildung 8: Anteil Wohnungen nach GréBenklassen
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Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Wohnungen nach Zimmerzahl (Hinweis: ggf. Abweichungen zusammengefasster Daten
zu folgenden Grafik resultieren aus Rundungsdifferenzen): Das Untersuchungsgebiet ist
gepragt durch Wohnungen mit zwei oder drei Zimmern: Rund 65 % des Wohnungsbe-
standes entfallt laut Ergebnis der Haushaltsbefragung auf diesen Besatz. Beachtliche rund
17 % des Wohnungsbestandes sind Einzimmerwohnungen. GroBeren und grof3en Woh-
nungen ab 4 Zimmern kommt mit einem Anteil von ca. 18 % damit nur eine nachrangige
Rolle zu (vgl. Abbildung 9).

Abbildung 9: Anteil Wohnungen nach Zimmerzahl
35,0% 32,6% 32,6%
30,0%

25,0%

20,0% 16,7%

(o)
15.0% 11.6%
(o)
10,0% 6 6%
5.0%

0,0%
1-Zimmer 2-Zimmer 3-Zimmer 4-Zimmer 5 und mehr
Zimmer

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich
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Bezogen auf die einzelnen Teilgebiete zeichnen sich - erwartungsgemaf und korrespon-
dierend zum Befund hinsichtlich der WohnungsgroBe — die Gebiete LiitzowstraBe (rd. 27
%) und Jean-Claude-Letist-Platz (rd. 22 %) durch einen im Vergleich erhéhten Anteil an
Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern aus. Am anderen Ende der Skala rangieren die
Gebiete Studenten-Viertel und Aachener StraBe mit Anteilswerten von rund 12 % bzw.
16 %. Betrachtet man das Segment der 1-Zimmer-Wohnungen fallen die Gebiete Jean-
Claude-Letist-Platz und Studenten-Viertel mit Gberdurchschnittlichen Anteilswerten von
gut 22 % und rund 19 % auf. Ansonsten schwanken die Anteilswerte von mindestens
knapp 11 % (LUtzowstraBe) bis zum Gebiets-Durchschnittswert von rund 17 % (Aachener
StraBe).

In Hinblick auf die durchschnittliche WohnungsgréBe (m?) differenziert nach der gan-
gigsten Zimmeranzahl bietet sich im Untersuchungsgebiet folgendes Bild (vgl. Tabelle 5).
Mit durchschnittlich knapp 31 m? fallen die Einzimmerwohnungen eher klein aus.

Tabelle 5: Durchschnittliche WohnungsgréBe (m?) differenziert nach Zimmeranzahl

Zimmeranzahl Wohnung MltteI;Nert
(m%)
A-Zimmer b 08 i
2-Zimmer b o0 |
' 3-Zimmer i 784 i
T e B :
' 4-Zimmer i 102,7 i
BT 1 !
SZimmer 00 ] i

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

4.2 Kernindikatoren

4.2.1 Baualtersstruktur

Die Baualtersstruktur gibt wichtige Hinweise auf das vorhandene bzw. nicht vorhandene
Aufwertungspotenzial. Ein geringes Aufwertungspotenzial ist anzunehmen, wenn zusam-
menhangende Gebiete fast ausschlieBlich durch Neubauten (Baujahr 1995 oder jiinger)
gepragt sind. Bei Wohnungen, die in den letzten gut 25 Jahren errichtet wurden, weisen
alle Gebaudebauteile in der Regel noch einen guten Erhaltungszustand auf, so dass Mo-
dernisierungen und den Standard verbessernde MaBBnahmen nicht zu erwarten sind. Bei
der alteren Bausubstanz ist, sofern nicht die Erhebung der Wohnungsausstattung das
Gegenteil belegt, grundsatzlich von einem Aufwertungspotenzial auszugehen.

Die Tabelle 6 stellt die Baualtersstruktur des Wohnungsbestandes im Untersuchungsge-
biet insgesamt, wie auch in den sieben Teilgebieten dar (Basis Begehung ALP April 2022).
Die Abbildung 10 verdeutlicht die Lage der Wohngebaude nach Altersklassen im Raum
(ebenfalls Basis Begehung ALP April 2022).
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Der Wohnungsbestand im Untersuchungsgebiet prasentiert sich hinsichtlich der Baual-
tersstruktur heterogen, wobei speziell die Baualtersklasse 1949 bis 1977 mit gut 41 % des
Wohnungsbestandes im Vordergrund steht. Minimal rund 37 % (Teilgebiet Dasselstral3e)
bis maximal circa 46 % (Teilgebiet LitzowstraBe) des Wohnungsbestands entfallen auf
diese Baualtersklasse. Daneben kommt auch dem Wohnungsbestand in griinderzeitlicher
Bebauung — jedenfalls im Kélner MaBstab — eine gewisse Bedeutung zu. Rund 17 % der
Wohnungen im Untersuchungsgebiet zahlen hierzu. Am starksten durch griinderzeitliche
Bebauung gekennzeichnet sind die Teilgebiete DasselstraBe und Rathenauplatz mit
knapp 25 % der Wohnungen. Mit rund 20 % weist daneben etwa jede flinfte Wohnung
in den Teilgebieten Aachener Strae und LitzowstraBe eine griinderzeitliche Baustruktur
auf.

(Neubau-)Wohnungen ab 1995 spielen im Untersuchungsgebiet mit einem Anteil von
knapp 14 % eine demgegenuber untergeordnete Rolle. Dabei entfallen auf die Baualters-
jahre 2010 und jinger rund 6 % des Wohnungsbestands. Am starksten durch Wohnun-
gen ab dem Baujahr 1995 gepragt sind die Teilgebiete Yitzhak-Rabin-Platz und Jean-
Claude-Letist-Platz mit einem diesbezliglichen Anteil von rund 17 %, wobei es sich vor
allem um bauliche Aktivitaten bis 2009 handelt. Der Wohnungsneubau der Jahre 2016
bis 2022 weist insgesamt einen im Vergleich der anderen Baualtersklassen geringen An-
teil im Untersuchungsgebiet auf (rund 2 %). In den Teilgebieten Dasselstrae und Aache-
ner StraBe wurde seit 2016 am meisten gebaut. Knapp 5 % bzw. 3 % entfallen hier auf
diese Baualtersklasse.

Im Ergebnis weist der untergeordnete Neubauanteil im Untersuchungsgebiet - vorbe-
haltlich der Priifung der Ausstattungsqualitat - auf ein bestehendes Aufwertungspoten-
zial hin.
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Tabelle 6: Baualtersstruktur Wohnungen (in Wohngebauden)

Spalten-
prozente

Studenten-Viertel
Jean-Claude-Letist-
Yitzhak-Rabin-Platz

Aachener StraBe
LitzowstraBe
Rathenauplatz

DasselstraBBe

24,09%

Bis 1918 17,04% 11,40% 14,49% 20,00% 18,83% 25,61%

1919 bis
1948

1949 bis
1977

1978 bis
1994

1995 bis
2009

2010 bis
2015

2016 bis
2022

| B B
| B B

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich
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Abbildung 10: Baualtersstruktur Wohngebaude
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Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Begehung ALP, 2022
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4.2.2 Ausstattung Wohnung

Die Angaben zur Ausstattung nehmen im Rahmen der Genehmigungsprifung von bau-
lichen Anderungen (Umbau, Ausbau, Erweiterung, Modernisierung und gegebenenfalls
Instandsetzung) im Kontext der Anwendung Sozialer Erhaltungssatzungen eine zentrale
Rolle ein.

Als bestimmender MaBstab des Ausstattungsstandards im Untersuchungsgebiet wird
von ALP der pragende Standard einer durchschnittlichen Wohnung, der bei circa 50 %
der vergleichbaren Wohnungen im Untersuchungsgebiet vorhanden ist, zugrunde gelegt
(in den folgenden Tabellen griin markiert). Modernisierungs- und InstandsetzungsmaB-
nahmen, die lediglich die Mindestanforderungen gemal der Landesbauordnung (BauO
NRW 2018) herstellen, sind grundsatzlich zu genehmigen, da durch die Soziale Erhal-
tungssatzung kein sogenannter ,Substandard” festgeschrieben werden soll.

Daneben ist im Geltungsbereich einer Sozialen Erhaltungssatzung gemaB § 172 Absatz 4
Satz 3 Nummer 1a BauGB grundsatzlich die Anderung einer baulichen Anlage zulassig,
die der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen Mindestanforderungen des
Gebaudeenergiegesetzes oder der Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. |
S. 1519), die zuletzt durch Artikel 257 der Verordnung vom 19. Juni 2020 (BGBI. | S. 1328)
gedndert worden ist, wenn diese nach & 111 Absatz 1 des Gebiudeenergiegesetzes°
weiter anzuwenden ist, dient. Die hiermit verknipften rechtskonformen Mietsteigerun-
gen und langfristigen Auswirkungen auf das Mietenniveau missen hingenommen wer-
den.

Warmwasserversorgung Bad und Kiiche

So gut wie jede Wohnung bzw. jeder Haushalt im Untersuchungsgebiet verfiigt tiber eine
Warmwasserversorgung im Bad (99,6 %). Dabei dominiert mit 53,4 % die Versorgung
durch ein dezentrales System wie beispielsweise einen Durchlauferhitzer oder Boiler.
39,9 % der Wohnungen beziehen das Warmwasser im Bad durch eine zentrale Warm-
wasserversorgung, 0,4 % der Wohnungen verfligen ber keine Warmwasserversorgung
im Bad®". Auf Ebene der Teilgebiete wird das Warmwasser ebenfalls (iberwiegend de-
zentral bereitgestellt. Nur in den Teilgebieten Jean-Claude-Letist-Platz und Yitzhak-
Rabin-Platz liegt ein vergleichsweise ausgewogenes Verhaltnis zwischen zentraler und
dezentraler Warmwasserversorgung vor. Die Anteile fir die zentrale Warmwasserversor-
gung betragen in beiden Gebieten rund 49 %, eine dezentrale Warmwasserversorgung
liegt in rund 51 % der Wohnungen vor. Mit 1,4 % befindet sich im Gebiet Rathenauplatz
der gréfte Anteil an Wohnungen ohne eine Warmwasserversorgung im Bad.

50 Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) ist am 1. November 2020 in Kraft getreten. Eine weitere An-
derung tritt zum 1. Januar 2023 in Kraft (Reduzierung des zulassigen Jahres-Primarenergiebe-
darfs im Neubau von bisher 75 Prozent des Referenzgebdudes auf 55 Prozent); Quelle:
https://www.bmwsb.bund.de/Webs/BMWSB/DE/themen/bauen/energieeffizientes-bauen-sanie-
ren/gebaeudeenergiegesetz/gebaeudeenergiegesetz-artikel.html.

>T Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen maglich.
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Bezliglich der Warmwasserversorgung in der Kiiche bietet sich im Kern ein vergleichbares
Bild: mit 51,4 % Uberwiegt auch hier die dezentrale Versorgung, auf die zentrale Versor-
gung entfallen 38,2 %. Mit 2,6 % ist allerdings der Anteil der Wohnungen/Haushalte ho-
her ausgepragt, der tber keine Warmwasserversorgung in der Kiiche verfligt. Mit einem
Anteil von 5,1 % bis 2,9 % von Wohnungen ohne Warmwasserversorgung zeichnen sich
die Gebiete Studenten-Viertel, Rathenauplatz und DasselstraBBe durch die schlechteste
Situation aus bzw. zeigen diesbeziglich Aufwertungspotenziale auf.

Der relativ hohe Anteil an Warmwasserbereitung mit dezentralen Systemen weist auf
diesbezligliche Aufwertungspotenziale hin.

Tabelle 7: Warmwasserversorgung (Bad, Kiiche)

Warmwasserversorgung Bad Warmwasserversorgung Kiiche
Dezentr. i Dezentr. |
Warm- i Warm- |
Zentrale | V252" | Zentrale | V%" |
Warm- versor Kein E Warm- versor- | Kein
wasser- | 9""9 | warm- | Gesamt | wasser- gung A ET B
versor- (zum wasser | versor- (zum | wasser
un Beispiel 5 un Beispiel |
gung Durch- 5 gung Durch- |
laufer- i laufer- |
hitzer) f hitzer)
i \S/tithirte“' L 4,9%!  573%!  08%! 1000%! 405%| 544%.  51%! 100,0%
e TN B e e e e S
iL‘Z;:t_PT‘;Ze | 485% ! 51,2%!  03%! 1000%! 459%: 521%:  21%: 100,0%
e T B S S S B S
iP:aZtZa RAPINT L 486% ! 51,4%! L 1000% 464% ! 51,9%!  1,7%: 100,0%!
i O e e B S
| Aachener Str. | 41,9% !  58,1%! | 1000%: 407%: 582%!  1,1%! 100,0%:
o fro o [ P P [ o oo !
| Lutzowstr. | 37,5% !  62,5%! | 1000%: 390%: 582%!  28%! 100,0%:
pemmmmemmmemeaeae e frommmmnne- fommmmmeen pemmmmemnne- pemmmmeneen fommmmmeaen e fremmmmmmnan |
|Rathenauplatz | 381%| 605%!  14%| 1000%: 37,7% 594%  29%. 100,0%!
S frome frommmees [ P P [ o oo !
| Dasselstr. L 401%  59,9% | | 1000%! 387% 584%  29% 100,0%!
pemmmmemmmemeaeae e EETERERERS e pemmmmennne- pemmmmenen fmmmmeeees e fremmmmmmnan |
| Gesamt | 42,6%. 57,0%! 04%. 1000% 414%. 558%. 28%. 100,0%
| ———— S heccccccaa- [ S —— P heccccaaa=- e e--—-——-—-- | S — 1

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Balkon/Loggia/Dachterrasse/Terrasse

Die Ausstattung mit einem Balkon/einer Loggia/einer Dachterrasse/einer Terrasse stellen
gemaB Haushaltsbefragung — gegebenenfalls in kombinierter Form oder in mehrfacher
Ausfiihrung — ein wesentliches vermietungsrelevantes Merkmal dar (vgl. Tabelle 8). Laut
Haushaltsbefragung sind rund 54 % der Wohnungen mit mindestens einem Balkon, einer
Loggia, einer Dachterrasse oder einer Terrasse versehen. Die Ausstattung mit mindestens
einem der genannten Merkmale ist hiermit, allerdings recht knapp, als gebietstypische
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(Standard-)Ausstattung) zu charakterisieren, wobei die Wohnungen zumeist liber einen
Balkon oder einer Loggia verfligen (39 % aller Wohnungen).

In fast allen Teilgebieten gehdren Balkon, Loggia, Dachterrasse und Terrasse zum ge-
bietstypischen Standard. Dabei schwankt der diesbezligliche Ausstattungsgrad zwischen
52 % und 63 %. Abweichend hierzu sind die Teilgebiete Studenten-Viertel und Rathenau-
platz durch diesbeziigliche Ausstattungswerte > 50 % gekennzeichnet (48 % bzw. 44 %).
Bei den Wohnungen, die ausschlieBlich mit einem Balkon oder einer Loggia versehen
sind, betréagt die Flache durchschnittlich circa 5,50 m? (vgl. Tabelle 8).

Tabelle 8: Balkon, Loggia und Terrasse

Untersu- Kein(e) Eine . Mehrere
Balkon/ | Ein Balkon/ E Eine . Balkone/
chungs- . . . Dachter- | : .
. Loggia/ | eine Loggia . Terrasse | Loggien/
gebiet rasse ; ;

Terrasse ; i Terrassen
§ L 46% 0 39% ¢ 3% i 3% | 9% |
i Durchschnitt- i i i i i i
i liche GroBe ! i i i i i
(beimehreren el | 550m? | 2361m? | 2082m? | |
. > groBter : : : : :
i Balkon et i i i i i i
| ___cetera) | ! ! ! ! !

Rundungsdifferenzen méglich.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Energetische Ausstattung (gemal3 Haushaltsbefragung)

Wie im folgenden Kapitel 4.2.3 dargelegt, lasst sich, fuBend auf der Begehung durch ALP,
fur rund ein Sechstel ein Achtel der Gebaude im Untersuchungsgebiet — insoweit im Rah-
men einer Begehung erkennbar — eine energetische Sanierung festhalten. Bei Bezug auf
diese Daten liegt hinsichtlich der Energetik noch ein erhebliches Aufwertungspotenzial
im Untersuchungsgebiet vor.

GemaB den Ergebnissen der Haushaltsbefragung bietet sich zum Themenkomplex Ener-
getik folgendes Bild (vgl. Tabelle 9), wobei deutlich wird, dass die befragten Haushalte
mit dieser Frage zum Teil ,Uberfordert” waren, was sich in einem sehr hohen Anteil der
.WeiB-Nicht-Nennungen” dokumentiert. Dies ist kein ungewdéhnlicher Befund, sondern
bestatigt Erfahrungen aus weiteren diesbezliglichen ALP-Befragungen. Die Ergebnisse
der Haushaltsbefragung zum Themenkomplex Energetik bestdtigen tendenziell die Er-
gebnisse der ALP-Begehung und kdnnen als Hinweise interpretiert werden, dass im Seg-
ment Energetik noch ein deutliches Aufwertungspotenzial besteht.
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Tabelle 9: Energetik (laut Befragung)

Energetik [ WeiB nicht

Gedsmmte Fassade

| i+ t t

Gedammte Fassade eine seite L. 3% N . — o2 ]
| i i
i i i

GedammtesDach

Quelle: Befragung ALP, 2022

Weitere untersuchungsrelevante Ausstattungsmerkmale

Die folgende Tabelle 10 stellt gemaB der ALP-Haushaltsbefragung dar, in welchem Um-
fang die Wohnungen im Untersuchungsgebiet bezliglich weiterer, umfassender, unter-
suchungsrelevanter Merkmale ausgestattet sind. Hierbei wird unterschieden nach den
Segmenten Kiiche, Sanitarraume (Vorhandensein), Badezimmerausstattung sowie sons-
tige Ausstattungsmerkmale (beispielsweise Aufzug/Fahrstuhl). Griin markiert sind Aus-
stattungsmerkmale, die der gebietstypische Standardausstattung (mindestens 50 % der
Wohnungen) entsprechen.

Auch unter Einbeziehung der in den vorhergehenden Tabellen dargelegten Ausstat-
tungsmerkmale wird im Ergebnis deutlich, dass im Untersuchungsgebiet der Anteil von
Wohnungen mit einer einfachen bis mittleren (Basis-)Ausstattung Gberwiegt. Damit be-
stehen beztiiglich diverser vermietungsrelevanter Merkmale, wie beispielsweise der Aus-
stattung von Kiichen mit hochwertigem Kiichengerat oder der Ausstattung mit hochwer-
tigen FuBbodenbeldgen, noch erhebliche Aufwertungspotenziale.

Fur das Untersuchungsgebiet lassen sich folgende Ausstattungsmerkmale als gebietsty-
pische Standardausstattung (mindestens 50 % der Wohnungen) festhalten; die Prozent-
angaben beziehen sich dabei auf den Anteil der Wohnungen im Untersuchungsgebiet,
die mit dem jeweiligen Merkmal ausgestattet ist. Wenige, vereinzelte Abweichungen in
einigen Teilgebieten (vgl. Tabelle 54 im Anhang) begriinden dabei sachlich keine Her-
ausnahme einzelner Teilgebiete aus dem Untersuchungsgebiet.

o Fern-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung (94 %)

o Warmwasserversorgung im Bad (knapp 100 %)

o Warmwasserversorgung in der Kiiche (rund 97 %)

o Mindestens ein Balkon, eine Loggia, eine Dachterrasse oder eine Terrasse (54 %)
o Kiiche mit Fenster (85 %)

o Bodenfliesen in der Kiiche (55 %)

o Mindestens ein Bad mit WC (94 %)
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o Badewanne (63 %)*
o Im Bad Wande im Spritzwasserbereich geschutzt (z. B Fliesen) (93 %)
o Im Bad FuBboden komplett gefliest (91 %)

o Rund 99 % der Wohnungen verfligen Uber eine Heizmdglichkeit im Bad: Dabei
vor allem ,Nur ein Heizkorper (an Zentral-, oder Gasetagenheizung angeschlos-
sen” (49 %) und Handtuchheizkérper (35 %)

o Fenster im Bad (50%)
o Liftungsanlage (mindestens Abluft) im Bad (51 %)
o Gegensprechanlage (akustisch, 78 %)

o lIsolierverglasung oder Doppelfenster (79 %)

52 Gefragt wurde - sollten mehrere Bader vorhanden sein — nach dem am besten ausgestatteten
Bad.
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Tabelle 10: Weitere maBgebliche Ausstattungsmerkmale

h ,
Ausstattungsmerkmal Untersuchungs

i H

| T

2 T i
i S i Bodenfliesen i 55% !
| I e B it
i i Kiiche mit Fenster i 85% |
e T mm T mm s 1
i ' Dunstabzugshaube mit AuBenabluft i 14% i
i ° i Bad oder WC auBerhalb der Wohnung i 1%
- B
i E E|n Bad mit WC i 94% |
! R T oy, 1
i s i Bad und WC getrennt i 9% !
| e B it
i s i Zweltes WC (Gaste WC) i 1%
| 02 T e 1
i -Zwel oder mehr Bader i 5% !
i i Badewanne i 63% !
o B i
i i Separate Einzelduschkabine i 44% i
o B it i
i i Bodenglelche Dusche (ohne Schwellen) i 1%
e I 1
i 5 -Wande im Spritzwasserbereich geschitzt (z. B. Fliesen) i 93% !
[ < sttt B it i
i E i FuBboden komplett gefliest i 91% !
| N T s B i i
i g i Mmdestens zwei Waschbecken i 9% !
i 325 T 1
i ﬂ; - Nur ein Heizkorper (an Zentral- oder Gasetagenheizung angeschlossen) | 49%
I B P T T T S mmmmsmsesee— B it i
| § | Handtuchhelzkorper (auch inkl. normale Heizkérper, ohne FuBbodenhei- ! 35% i
- E zung | ‘!
i 72 5 i |
| o i FuBbodenheizung (auch inkl. normale Heizkérper und Handtuchheizkér- | 7%5
L < lpen ! !
e i |
i | Elektroheizkorper/Heizlufter i 8% i
| l‘ ''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' B i
i i Fenster i 50% !
e i i 1
i i Luftungsanlage (mindestens Abluft) i 51% i
i i Aufzug/FahrstuhI i 36% |
o B it i
i - Barr|erefre|er Zugang zu allen Rdumen i 38% !
i QT s T 1
i TEB i Bodent|efe Fenster i 18% !
R B it i
i %‘) i Fern Block-, Zentral- oder Etagenheizung i 94% i
e B i i
i % i FuBbodenhelzung i 6% |
e T 1
i § - Garagen Tiefgaragenplatz oder Stellplatz i 18% !
| D T e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e B it i
i 2 Gegensprechanlage akustisch i 78% !
i V) e o= e e e e L e L e T e
i I Gegensprechanlage video i 8% !
i L T 1
i 2 Hochwertlge FuBbdden i 33% |
| U1 mmmmmmmm e e e e e e e e e e e e e e e e e Frmmmmmmm e e
i § : Isoherverglasung oder Doppelfenster i 79% !
0 B i
i i Kamm/Kammofen i 4% i
e T 1

| "Rollladen . 10% |

Griine Markierung: Gebietstypische Standardausstattung = mindestens 50 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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423 Gebaudequalitaten, Sanierungspotenziale und -maBnahmen

Gebaudequalitaten/-zustand aul3en - Fassade, Fenster und Dach

Die gebaudescharfe Begehung von ALP ergab bezogen auf die Merkmale ,Zustand Fas-
sade®, Fenster und Dach” (vgl. Tabelle 11) im Untersuchungsgebiet einen unauffalligen
Befund. Mit rund 98 % bzw. circa 96 % prasentiert sich der GroBteil der Dacher bzw. Fas-
saden in einem normalen Erhaltungszustand. Rund 98 % der Gebaude verfligen lber
Fenster mit normaler Doppelverglasung.

Tabelle 11: Gebaudezustand (ausgewahlte Merkmale)

Untersuchungsgebiet

Merkmale Neustadt Stid-West (N = 862)
Gebaude Anteil
Schlecht 3 0,3%
:Zustand Dach Normal 845 98,0%
Gut 14 1,6%
Einfachverglasung 13 1,5%
i i 1 0,1%
Zustand Fenster Neuwertig Isolierverglasung
Normale Doppelverglasung 845 98,0%
Sichtbare Mangel 3 0,3%
Sichtbare Mingel 22 2,6%
Zustand Fassade Normaler Erhaltungszustand 831 96,4%
Neuwertig 9 1,0%

Quelle: Begehung ALP, 2022

Sanierungspotenziale, -maBnahmen (Energetik)

Die ALP-Ortsbegehung ermittelte maBgebliche Aufwertungspotenziale im Zusammen-
hang mit dem Themenkomplex (energetische) Sanierung (vgl. Abbildung 11). Wie schon
erwahnt lasst sich insgesamt fir (nur) rund 16 % der Gebaude im Untersuchungsgebiet
- soweit im Rahmen einer Begehung erkennbar — eine energetische Sanierung konstatie-
ren.

>3 Vgl. auch Abbildung 11.
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Abbildung 11: Sanierungspotenziale und -maBnahmen auf Gebaudeebene
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Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fiir Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Begehung ALP, 2022

4.3  Zwischenfazit Aufwertungspotenzial

Zur Bewertung des Aufwertungspotenzials wurde geprift, ob bzw. in welchem Umfang
die Aufwertung des Gebaudebestands im Gebiet aufgrund der baulichen Ausgangssitu-
ation Uberhaupt méglich bzw. wahrscheinlich ist.

o Neubaubauten sind im Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch in den Teilge-
bieten von untergeordneter Bedeutung.

o Der Wohnungsbestand ist Giberwiegend durch Wohnungen mit einem einfachen
und mittleren Standard gepragt. Die Wohnungen verfligen berwiegend Uber
eine ,Basisausstattung”. Ausstattungsmerkmale, die mit héherwertigen, gut aus-
gestatten Wohnungen assoziiert werden (z. B. hochwertige FuBbdden, FuBboden-
heizung im Bad, zweites WC (Gaste WC), bodentiefe Fenster, Tiefgaragenplatz)
sind mehrheitlich nicht vorhanden.

o Die meisten Besténde sind teilmodernisiert. Umfassende Modernisierungen oder
gar ,Luxusmodernisierungen” wurden kaum durchgefiihrt.
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o Die hohe Zahl an mittelgroBen und vor allem kleinen Wohnungen (68 % der
Wohnungen sind kleiner als 80 m?) birgt tendenziell die Gefahr von Zusammen-
legungen oder Grundrissanderungen.

o Auch der Rickbau und anschlieBende Neubau von Wohnraum wird angesichts
des hohen Preisniveaus im Neubausegment zunehmend attraktiver.

o Der Anteil von Mieterinnen- und Mieterhaushalten (einer der Kernindikatoren
hinsichtlich des Verdrangungspotenzials ist auch fiir das Aufwertungspotenzial
von Interesse) respektive der Anteil von Mietwohnungen (rund 89 %) Gberwiegt
im Gebiet deutlich. Das Potenzial fur kiinftige Umwandlungen in Wohneigen-
tum ist gegeben. Die Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-Westfa-
len ist am 27.03.2020 auBer Kraft getreten. Damit steht die Begriindung von
Wohnungs- oder Teileigentum in Gebieten mit Sozialer Erhaltungssatzung nicht
mehr unter einem Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt KolIn, so dass der
Einsatz dieses Instruments derzeit entfallt.

Fur das Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch fir alle Teilgebiete lasst sich ein Auf-
wertungspotenzial hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen und der Gebaudequali-
taten feststellen.
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5 Verdrangungspotenzial (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen)

Bei der Analyse des Verdrangungspotenzials wird jener Bevolkerungsanteil im Untersu-
chungsgebiet ermittelt, fir den in Folge modernisierungsbedingter Mietsteigerungen
oder anderer MaBnahmen wie Nutzungsanderungen oder Umwandlungen in Eigentums-
wohnungen (Letztere bedingen haufig mittelfristig eine Verdrangung von Mieter*innen)
adaquater Wohnraum nicht mehr im bisherigen Umfang zur Verfiigung stehen wiirde.
Neben den per se verdrangungssensibelsten Bevolkerungsgruppen, das heiflt Personen
und Haushalte mit schwachem sozio-6konomischen Hintergrund, kénnen auch groBe
Teile der Bevolkerung bzw. mittlere Einkommensschichten von Verdrangung betroffen
sein.

5.1 Flankierende Eckdaten und Indikatoren

5.1.1 Bevolkerungsstand und -entwicklung

Insgesamt leben knapp 13.200 Personen zum Stand 31.12.2021 im Untersuchungsgebiet.
Das Untersuchungsgebiet umfasst damit rund 35 % der Einwohnerschaft des Stadtteils
Neustadt Sid, circa 10 % des Stadtbezirks Innenstadt und knapp 1 % der Stadt Koln. Mit
rund 2.500 sind die meisten Einwohnerinnen und Einwohner im Teilgebiet Studenten-
Viertel, mit circa 1.300 die wenigsten im Teilgebiet LitzowstraBe ansassig (vgl. Tabelle
12).

Im Zeitraum 2021 bis 2016 ist der Einwohner*innenstand im Untersuchungsgebiet um
3,1 % gesunken, womit der Bevolkerungsriickgang moderat starker ausfallt im Vergleich
zum Stadtteil (-2,3 %) und zum Bezirk (-1,2 %).

Auf Ebene der sieben Teilgebiete lassen sich unterschiedliche Bevolkerungsentwicklun-
gen festhalten. Die Teilgebiete Rathenauplatz und LitzowstraBe verzeichneten den
hoéchsten Riickgang mit 6,7 % (130 Personen) bzw. 6,6 % (93 Personen). In den Ubrigen
funf Teilgebieten fallt der Riickgang an Einwohnerinnen und Einwohnern schwacher aus
mit 2,9 bis 0,6 %. Insbesondere im Teilgebiet Yitzhak-Rabin-Platz ist das Bevolkerungsni-
veau in etwa konstant geblieben (-0,6 %).
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Tabelle 12: Bevolkerungsentwicklung

Einwohner/ Einwohner/

iVer'a'nderung Verinderung

Einwohner- | Einwohner- |, 0 12021 | 2016 zu 2021
maen fmnen ' bsolut prozentual
2016 a
| Untersuchungsgebiet* : 13.587 | 13.167 | -420 -3,1% |
o e 1
i Teilgebiete i
CoTTTTT T Pt rtttTtTT prTTTTTTTTTTTTTT TtttTTT !
' Studenten-Viertel | 2512 2463 ! 491 -2,0%
P P o fFrommmmmmmmmeees Pommmmmm e !
1 Jean-Claude-Letist-Platz | 1.849 1 1.809 40 -2,2%
P T T Frommmmm o !
| Yitzhak-Rabin-Platz ; 2.203 | 2190 -131 -0,6% |
CTTTTTTTTT prTTTT T T Frommmmmm | !
| Aachener Str. | 1.748 1.705 | -43 | -2,5% |
CTTTTTTTT T prTTTTT T frommmmmm | !
i Lutzowstr. | 1.409 1.316 | -93 -6,6% |
P prTTTT | Frommmmm | !
' Rathenauplatz | 1.944 | 1.814 1 -130 -6,7% |
P po Frmmmmmm s Frommmmmmmmme Fommmmmm !
i Dasselstr. | 1.966 | 1.909 | -57 -2,9% i

*Geringfligige Abweichungen Summe Untersuchungsgebiet gesamt zur Aufsummierung nach Teilgebieten aufgrund
geringflgiger raumlicher Diskrepanzen (Zuschnitt) des Untersuchungsgebiets in Hinblick auf die kleinraumige Datenba-
sis fur die Teilgebiete nach statistischen Quartieren.
Quelle: Stadt KéIn - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches
Informationssystem), 2022, Einwohner*innen zum 31.12.

5.1.2 Altersstruktur

Aktuelle Altersstruktur

Zum Stand 31.12.2021 ist die Altersstruktur im Untersuchungsgebiet (vgl. Tabelle 13 und
Abbildung 12) im Vergleich zur Stadt Kéln und zum Stadtteil Neustadt Std durch einen
geringeren Anteil an Kindern und Jugendlichen gepragt. Machen diese im Untersu-
chungsgebiet 8,1 % aus, betragt der Wert fir Kéln 16,2 % und fir den Stadtteil 10,6 %.
Mit 8,2 % rangiert das Untersuchungsgebiet hinsichtlich des Anteils von Personen der
Altersgruppe 66 Jahre und alter deutlich unterhalb des Kdlner Niveaus (17,8 %) und auch
unterhalb des Anteilwerts im Stadtteil Neustadt Sid (11,5 %). Betrachtet man in dieser
Gruppe die Teilgruppe der hochaltrigen Bevolkerung im Alter Gber 80 Jahre, liegt der
Wert fur das Untersuchungsgebiet mit 2,2 % unter dem Wert fiir KoIn (5,9 %) und unter
dem des Stadtteils (3,2 %).

Das Untersuchungsgebiet prasentiert sich hiermit vor allem ,mittelalter” als der Stadtteil
Neustadt Sud. In Relation zur Gesamtstadt ist das Untersuchungsgebiet nochmals starker
durch den Schwerpunkt der Bevolkerung in der Altersgruppe 18 bis inkl. 65 Jahre (83,6 %
Untersuchungsgebiet, Kéln 66,0 %) und damit durch die Jahrgange der Berufstatigen be-
stimmt.
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Mit Ausnahme des Teilgebietes Studenten-Viertel sind die Anteile der Altersklassen in
den Ubrigen sechs Teilgebieten relativ ahnlich ausgebildet. Unter anderem lasst sich Fol-
gendes festhalten:

o Im Teilgebiet Studenten-Viertel leben mit rund 88 % die meisten Einwohnerinnen
und Einwohner zwischen 18 bis inkl. 65 Jahre. In allen weiteren Teilgebieten be-
tragt der Anteil in dieser Altersspanne rund 81 bis 83 %.

o Der Anteil der Kinder und Jugendlichen und der Personen tber 65 Jahren stellt
sich im Untersuchungsgebiet im Teilgebiet Studenten-Viertel am geringsten (5,2
% bzw. 6,7 %) dar. Alle weiteren Teilgebiete weisen Anteilswerte von 8,6 bis 9,5 %
in der jlingsten Alterskategorie auf. Im Studenten-Viertel entfallen ,nur” 6,7 % der
Einwohner*innen auf die Altersgruppe ab inklusive 66 Jahre, in den restlichen
Teilgebieten rangiert der diesbeztigliche Wert zwischen 7,8 bis 9,5 % (vgl. Abbil-
dung 12).

o In der Subgruppe der tber 80-Jahrigen schwanken die Werte zwischen 1,7 %
(Studenten-Viertel) und 2,7 % (Jean-Claude-Letist-Platz). Damit sind relativ gese-
hen weniger alte Menschen im Untersuchungsgebiet angesiedelt als in K&In ins-
gesamt (KoIn: 5,9 %).

Tabelle 13: Altersstruktur

Anteil in Prozent
U | 18 bis | 66 bis

. 65 | 80

i Jahre | Jahre

| 2021 | 2021
i e e | i | i | i A | i 1
' Stadt Koln L 161! 664! 127: 48! 162! 660! 119! 59!
v o E— [ommmmmee [ [ [ E— [ [ 1
Stadtbezirkinnen- 1 oot 2ot 101! 380 96! 764! 95! 46!
 stadt | | | | | | | | !
P e E— Fommmmmee [ [ [ E— [ [ 1
§§ifualNe”“adt 1050 7881 811 26! 106! 7790 831 32!
e R R R p—— s s s e s s i
i Untersuchungsgebiet | 82i 836 6,3 191 81: 836! 6,0 2,21
[oomTmmTemmmmmsosmsmmenees E—— Fommmmmee [ [ [ A [ [ 1
i Studenten-Viertel P 421 884 56 1,81 521 882! 501 1,71
P P E— Fommmmmee [ [ [ E— [ [ 1
Jean-Claude-Letist- 1 o1 o590 750 170 86l 819 69! 27
: Platz : : : : : : : : :
. E— Fommmmmee [ [ [ A [ [ 1
| Yitzhak-Rabin-Platz | 96! 81,3 6,5 2,6 95! 809! 69! 2,61
[oomTomTmomomsmsmsomosoes E—— Fommmmmee [ [ [ E— [ [ 1
' Aachener Str. \ 84! 832! 6,2 2,21 88! 828! 63! 2,11
[oommomToTmmmssosmsomoosoes I [ommmmmee [ [ [ A [ [ 1
' Liitzowstr. ' 100! 818! 6,7 151 89! 830! 56! 2,51
[oomTmsTmTmmoosososommesoes E—— Fommmmmee [ [ [ A [ [ 1
i Rathenauplatz i 1057 818! 59 181 941 828 6,01 1,81
[oommosTmTmsmmsosmsoomosoes E—— Fommmmmee [ [ [ A [ [ 1
| Dasselstr. L0911 828! 6,7 ! 151 90! 827! 59! 2,51

Quelle: Stadt K&In - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches
Informationssystem), 2022, Bevolkerung zum 31.12.2021
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Abbildung 12: Altersstruktur (unter 18-Jahrige und Uber 65-Jahrige)
Anteil unter 18-Jahriger Anteil liber 65-Jahriger

Aachener Str. Aachener Str.

Jean-Claude-Letist-Platz,

Litzowstr.

Yitzhak-Rabin-Platz

Rathenauplatz.

Dasselstr. Dasselstr.

Anteil Uber 65-Jahriger (2021)

Anteil unter 18 Jahriger (2021) B Bis 7%
I Bis 8% 7-8%
8-9% 8-9%
Uber 9% (max 9,5%) B Uber 9% (max 9,5%)

Kartengrundlage: Stadt Kéln, Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Stadt Koln, 2021

Altersstruktureller Wandel 2016 - 2021

Im Zeitraum 2016 bis 2021 vollzog sich der altersstrukturelle Wandel im Untersuchungs-
gebiet in Richtung einer Alterung der Altersstruktur (vgl. Tabelle 14 und Tabelle 13). Ne-
ben einem im Vergleich zur Stadt KéIn leichten Anteilsriickgang bei Kindern und Jugend-
lichen, ist vor allem ein Zuwachs der Altersgruppe 80 Jahre und alter auffallig. Korres-
pondierend mit dem soziodemografischen Wandel, stieg der Bevolkerungsanteil in KoIn
insgesamt diesbezliglich um 21,4 % an, im Untersuchungsgebiet etwas schwacher um
20,3 %.

Der Anteil der Kinder und Jugendlichen erfuhr einen Riickgang um 1,0 % bzw. 0,1-Pro-
zentpunkte. Hiermit war der Riickgang starker als im Stadtbezirk Innenstadt (-0,8 %) — in
der Gesamtstadt Koln sowie im Stadtteil Neustadt Stid sind Zuwéachse um 0,8 % bzw. 0,2
% zu verzeichnen. Differenziert man bei der Betrachtung nach sogenannten ,jungen Al-
ten” (66 bis inkl. 80 Jahre) und hochaltrigen Personen (lber 80 Jahre), zeigt sich flr das
Untersuchungsgebiet eine diskontinuierliche Entwicklung. Wahrend der Anteil der Alters-
gruppe 66 bis 80 Jahre mit 5,2 % (bzw. 0,3-Prozentpunkte) einen Riickgang verzeichnete,
stieg der Anteil der hochaltrigen Personen um 20,3 % (bzw. 0,4-Prozentpunkte) an. Damit
rangiert der Rickgang des Anteils der ,jungen Alten” etwas unterhalb des Niveaus in
K&In (-5,9 %). Fur die Altersgruppe 80 Jahre und alter sind kaum Entwicklungsunter-
schiede in den Vergleichsraumen festzustellen. Dem soziodemografischen Wandel fol-
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gend ist auch im Stadtteil Neustadt Sid und in der Stadt K&ln ein anteilsbezogener Zu-
wachs dieser Altersgruppe festzustellen (26,1 % bzw. 0,7-Prozentpunkte und 21,4 % bzw.
1,0-Prozentpunkte).

Die kleinrdumige Betrachtung nach Teilgebieten zeigt flir den Betrachtungszeitraum
2016 bis 2021 zum Teil deutliche Unterschiede auf. Folgendes lasst sich unter anderem
festhalten:

©)

Verjliingung der Altersstruktur im Teilgebiet Studenten-Viertel — Anstieg des An-
teils der Kinder und Jugendlichen an allen Einwohner*innen um 22,2 % (0,9-Pro-
zentpunkte), leichte Abnahme des Bevolkerungsanteils der Altersgruppe tber 65
Jahre um 9,6 % (0,7-Prozentpunkte).

Genau umgekehrt stellt sich die Situation in den Teilgebieten Jean-Claude-Letist-
Platz und Yitzhak-Rabin-Platz hinsichtlich der Uber 65-Jahrigen dar. Im Ver-
gleichszeitraum verzeichnete das Teilgebiet Jean-Claude-Letist-Platz einen an-
teilsbezogenen Zuwachs um 6,5 % (0,6-Prozentpunkte), im Teilgebiet Yitzhak-
Rabin-Platz fiel der Anstieg mit 4,1 % etwas schwacher aus (0,4-Prozentpunkte).

In Bezug auf die Altersgruppe der Kinder und Jugendlichen stechen die anteils-
bezogenen Rickgange um 11,2 % (Teilgebiet LitzowstraBe) und 10,6 % (Teilge-
biet Rathenauplatz) auch im Vergleich zu den tbrigen fiinf Teilgebieten ins Auge,
wo - bis auf das Teilgebiet Studenten-Viertel mit einem Zuwachs von 22,2 % -
die Bevolkerungsentwicklung anteilsbezogene Werte zwischen -0,4 % und 4,9 %
erreicht. Das Untersuchungsgebiet weist mit einem Rickgang um 1,0 % eine im
Vergleich schwache Entwicklung auf.

Der Entwicklungstrend der Uber 65- bis 80-Jdhrigen im Untersuchungsgebiet
(- 5,2 %) ist vergleichbar mit dem Teilgebiet Jean-Claude-Letist-Platz (-5,4 %). In
den Teilgebieten LitzowstraBe (-15,7 %), DasselstraBe (-12,0 %) und Studenten-
Viertel (-11,8 %) sind deutlich starkere Rliickgange festzustellen. Nur in den bei-
den Teilgebieten Aachener Strale und Rathenauplatz sind in geringem Mal3e Zu-
wachse um 1,6 % bzw. 1,5 % zu verzeichnen.

Fur die Gruppe der hochaltrigen Personen lassen sich analog zum Zuwachs im
Untersuchungsgebiet insgesamt (20,3) Uberdurchschnittliche Zuwachse in den
Gebieten DasselstralBe (70,5 %), LutzowstraBe (68,2 %) und Jean-Claude-Letist-
Platz (58,3 %) feststellen. In den Ubrigen vier Teilgebieten fallt die anteilsbezo-
gene Entwicklung mit Werten zwischen -5,4 % bis 1,0 % erheblich schwacher aus.
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Tabelle 14: Veranderung der Altersstruktur

Prozentuale Veranderung 2016 zu Verinderung (Prozentpunkte)
2016 zu 2021

Unter 18
Jahre

| Unter | 18 bis | 66 bis | Uber
' 18 | 65 | 80 | 80
i Jahre | Jahre | Jahre | Jahre

1
| Stadt Koln | +08%! -06%! -59%: +214%! 01i -04! -08! +10!
Fé}“&{g“?‘lg “““ ommmmmmmes pommmmmmnes I I pommmmme !
j >radibezir L .08%! -01%! -61%! +201% -01! 01! 06 +08!
i Innenstadt | | | | | | | | !
Féﬁcg&{{éﬂ """"" r A T R r !
i i o/ | 1194 1 o/ | o/ | i _ i i i
' Neustadt Sid | +o,2/oi 1'1/°i +2,4/oi +26,1/oi O’Oi 0'9i +0,2i +0,7i
Untersuchungs- |y
: . 9 : -1,0% | 0,0%: -52%: 20,3% ! -0,11 0,0 -037 +04
| gebiet : : : : ! : ! ! !
1
i Teilgebiete: i
!'é]c"a"'i """"" r r T T T r r r !
(OUAENTeNT L 002% ! -03% -11,8%  -26%: +09: -02! -07! 00
 Viertel : : : : : : : : :
' Jean-Claude- | o HE R A o o o i
b L +49%:  -12%! -54%: +583%: +04! -1,0i -04: +1,0!
! Letist-Platz ! ! ! ! ! ! ! ! !
'Yitzhak-Rabin- | o o T P P P P !
' . -04%: -04%: +55%: +0,6%: 00! -03! +04: 00!
 Platz : : : : : : : : :

"""""""""" e e e e I ) I e |
i Aachener Str. | +4,6%! -04%i +16%! -54%: +04: -04: +01: -01:
fmmm e fmmmmmmmmmeee fmmmmmmmeee fommmmmeee- oo fmmmmmem e e e i
' Liitzowstr. b-112% 0 +14% -157%  +682%:  -1,11 110 =100 +1,0!
fmmm e fmmmmmm e fmmmmmm e fommmmmeee- oo fmmmmmmem e e e i
i Rathenauplatz | -106%: +12%: +15%: +10%: -11: +10: +01: 00
fmmm e fmmmmmm e fmmmmmm e fommmmmeee- oo fmmmmmmem e e e i
i Dasselstr. i -1,1%i -02%i -12,0% +705%: -01i -01i -08i +10i
S —— L — | —— e —— S —— | I —— T —— T —— T —— 1

Rundungsdifferenzen maoglich.
Quelle: Stadt KoIn - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches
Informationssystem), 2022

5.1.3 Haushaltsstruktur

Haushaltstypen

GemaB den Ergebnissen der ALP-Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet mit Ab-
stand am starksten vertreten ist der Haushaltstyp Singlehaushalte bis einschlieBlich 64
Jahre (36 %), gefolgt von Paarhaushalten unter 65 Jahre ohne Kinder (25 %) (vgl. Tabelle
15). Allen weiteren Haushaltstypen kommt demgegentiber eine deutlich geringere Rolle
zu, wobei die Anteilswerte zwischen 16 % fir Wohngemeinschaften und 1 % fur die
Haushalte Alleinerziehender mit minderjahrigen Kindern rangieren.

Bei zusammengefasster Betrachtung dominieren mit einem Anteil von zusammen rund
42 % der Haushaltstyp Singlehaushalte, gefolgt vom Typ Paarhaushalte mit circa 29 %
klar das Bild.

Bei rund jedem achten Haushalt handelt es sich um eine Wohngemeinschaft (rund 16 %),
womit ein erheblicher Wert vorliegt - so lag der Wert im Untersuchungsgebiet SES Koln
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Milheim beispielsweise nur bei rund 7 %. Dies erklart sich durch die unter anderem auch
studentische Pragung des Untersuchungsgebiets Neustadt Std-West. Demgegeniiber
ermitteln sich fir Haushalte, in denen (auch) minderjahrige Kinder leben und Senioren-
hauhalte (Seniorensingle- und Seniorenpaarhaushalte) ,nur” Werte von 11 % bzw. 10 %.
Auf Mehrgenerationenhaushalte (mit Kindern ab 18 Jahre) entfallen circa 2 %.

Tabelle 15: Haushaltsstruktur — gesamt, Migrationshintergrund

Haushalte mit
mindestens ei-
ner Person mit

Haushalte mit

ausschlieBlich

Haushaltstypen* Gesamt Personen ohne
Migrations-
hintergrund

Migrationshin-
tergrund (inkl.
Auslander)

L L o 3

ESingIehaushaIt unter 30 Jahre

Snghatat b0 A A ; |
'Singlehaushalt a is : : : :
iein?chlieBIich 64 Jahre 26% 32% 19%
Foommmmmmmmm oo pommmmmmmmmm e presmmmmmmm——— premmmmmmm—— |
ESingIehaushaIt ab 65 Jahre 6% 8% 2%
" """ T " """"""""""" " """"""""""" " """""""""""
E(I;aerrr;lllen mit minderjahrigen Kin- 10% 8% 1%
T T pommmmmm e prommmmmmmmmmn e prommmmmmmmmm e .
E,16\£I;Ie;lanherrg)lehende (mit Kindern unter 19% 1% 1%
frommmmmmmnnn e prommmmmmmnn e pommmmmmmmmn e pommmmmmmmmn e !
EE:,\:\C:Z:;\ushalte unter 65 Jahre ohne 259% 2% 28%
promommmmmnnn e prommmmmmmnn e pommmmmmmmmn e pommmmmmmmmn e !
EE:,\:\C:Z:;\ushalte ab 65 Jahre ohne 4% 4% 4%
Foommmmmmmmm oo pommmmmmmmmm e pommmmmmmmmm e boomemmmmmmmnremeeees !
EWohngemeinschaften 16% 12% 22%
Vegenerationenbaushatie it T A |
‘Mehrgenerationenhaushalte (mi : : : :
iKinde?n ab 18 Jahre) ( 2% 1% 3%
fommmmrmmm e oo poommmmmmm e poommmmm e !
ENicht zuordenbare Haushalte 1% 1% 1%

*Definition Haushaltstypen: Paare mit minderjahrigen Kindern — Angabe Paarhaushalt, mindestens ein minderjahriges
Kind, Paarhaushalte ab 65 Jahre ohne Kinder — Angabe Paarhaushalt, minimal eine Person ab 65 Jahre oder alter, Wohn-
gemeinschaften — mindestens zwei Personen ab 18 Jahre und Angabe Wohngemeinschaft, Mehrgenerationenhaushalte
(mit Kindern ab 18 Jahre) — Mindestentens zwei Personen ab 18 Jahre und Angabe fiir mindestens ein Person Kind.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, Rundungsdifferenzen méglich, 2022

Hinsichtlich der Haushaltstrukturen unterschieden sich Haushalte ohne Migrationshin-
tergrund und Haushalten mit mindestens einer haushaltsangehérigen Person mit Migra-
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tionshintergrund signifikant. Bei den Haushalten mit Migrationshintergrund ist der Haus-
haltstyp Singlehaushalt mit zusammen rund 30 % an allen Haushalten deutlich geringer
vertreten als bei den Haushalten ohne Migrationshintergrund (circa 51 %), wobei auffallt,
dass altere Menschen (ab 65 Jahre) mit Migrationshintergrund nochmals vergleichsweise
seltener in Singlehaushalten leben. Demgegentber haufiger bei Haushalten mit Migrati-
onshintergrund vertreten sind Paarhaushalte unter 65 Jahre ohne Kinder (rund 28 %) und
Wohngemeinschaften (rund 22 %) im Vergleich zu 22 % bzw. 12 % bei Haushalten ohne
Migrationshintergrund.

Bei kleinraumiger Betrachtung der Haushaltsstrukturen lasst sich unter anderem Folgen-
des im Vergleich zum Untersuchungsgebiet insgesamt festhalten:

O

Der Anteil von Singlehaushalten unter 30 Jahre liegt mit Werten von rund 8 %
(Teilgebiet LitzowstraBe) bis 12 % (Teilgebiet Aachener StraBe) nur leicht unter
bzw. iber dem Durchschnitt des Untersuchungsgebietes (rund 10 %).

In den Teilgebieten Jean-Claude-Letist-Platz und Aachener StraBBe sind rund ein
Drittel der Haushalte Singlehaushalte ab 30 bis einschlieBlich 64 Jahre (rund 30 %
bzw. 31 %). Flr die Ubrigen Teilgebiete wurden anteilsbezogene Werte ermittelt,
die in etwa dem Durchschnitt des Untersuchungsgebietes entsprechen.

Die meisten Singlehaushalte unter 65 Jahre wohnen im Teilgebiet Yitzhak-Rabin-
Platz (rund 9 %), unterdurchschnittlich wenige sind im Teilgebiet Studenten-Vier-
tel ansassig (rund 2 %).

Familien mit minderjahrigen Kindern pragen vor allem das Teilgebiet Rathenau-
platz (rund 13 %) sowie die Teilgebiete Yitzhak-Rabin-Platz, Aachener Stral3e und
DasselstraBBe, wo sich etwa jeder zehnte Haushalt aus Familien mit minderjahrigen
Kindern zusammensetzt.

Ein im Vergleich hoherer Anteil Alleinerziehender mit minderjahrigen Kindern
wohnt im Teilgebiet Aachener StraBe (rund 2,0 %) wohingegen der Anteil in den
Teilgebieten Yitzhak-Rabin-Platz und Rathenauplatz verschwindend gering ist
(0,4 % bzw. 0,3 %).

Paarhaushalte unter 65 ohne Kinder leben tberdurchschnittlich haufig im Teilge-
biet LitzowstraBe (rund 30 %). Von allen Teilgebieten ist ihr Anteil im Teilgebiet
Rathenauplatz am geringsten (rund 20 %).

Uberdurchschnittliche Anteile von Paarhaushalten ohne Kinder ab 65 Jahre leben
in den Teilgebieten Rathenauplatz (rund 6 %) und Jean-Claude-Letist-Platz (rund
5 %). Alle anderen Teilgebiete weisen durchschnittliche Anteilswerte von 3 bis 4 %
auf.

Wohngemeinschaften sind klar berdurchschnittlich in den Teilgebieten Studen-
ten-Viertel (rund 26 %) und Rathenauplatz (rund 20 %) wohnhaft. Demgegentiber
liegt ein im Vergleich geringer Anteil an Wohngemeinschaften in den Teilgebie-
ten Aachener StraBe (rund 10 %), Jean-Claude-Letist-Platz und Dasselstral3e
(beide rund 11 %) vor.
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o Mehrgenerationenhaushalte mit volljahrigen Kindern siedeln Gberdurchschnitt-
lich haufig im Teilgebiet Yitzhak-Rabin-Platz (rund 4 %) und am seltensten in den
Teilgebieten Aachener StraBe und Studenten-Viertel an (beide rund 1 %).

Reine Senioren*innenhaushalte sind Uberproportional in den Teilgebieten Dasselstral3e
(rund 14 %) und Yitzhak-Rabin-Platz (rund 11 %) ansassig, wahrend sie insbesondere im
Teilgebiet Studenten-Viertel (rund 6 %) vergleichsweise geringer vertreten sind.

Durch Haushalte mit minderjahrigen Kindern>* sind im Vergleich die Teilgebiete Aache-
ner StraBe und Rathenauplatz (beide rund 13 %) starker gepragt als der Durchschnitt.
Analog zu den Senioren*innenhaushalten ist eine unterdurchschnittliche Aufstellung im
Studenten-Viertel (rund 7 %) zu verzeichnen.

Durchschnittliche HaushaltsgroBe

GemalB Haushaltsbefragung belduft sich die durchschnittliche HaushaltsgroBe im Unter-
suchungsgebiet auf 1,89 und damit auf knapp zwei Personen. Fiir KoIn betragt der Wert
zum Stand 31.12.2021 1,93 - fur den Bezirk Innenstadt 1,56 und fur den Stadtteil Neu-
stadt 1,44,

Die kleinste durchschnittliche HaushaltsgroBe ermittelt sich mit 1,76 fir das Teilgebiet
Aachener StraBe. Die grofte mit 2,05 im Teilgebiet Rathenauplatz rangiert rund 16 %
Uber diesem Wert.

Tabelle 16: Durchschnittliche HaushaltsgroBe

Durchschnittliche HaushaltsgroBe

‘Studenten-Viertel L 188!
5 B
i Jean-Claude-Letist-Platz i 1,781
e B I i
i Yitzhak-Rabin-Platz i 1,981
B I i
i Aachener Str. i 1,761
5 B i
i Litzowstr. i 1,911
B I
' Rathenauplatz i 2,051
5 B
i Dasselstr. i 1,801
I I
i Insgesamt i 1,891

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

>4 Familien mit minderjahrigen Kindern, Alleinerziehende mit minderjahrigen Kindern.

>> Berechnung ALP auf Basis Eingangswerte Stadt Kéln - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik
(Statistisches Informationssystem/Haushaltegenerierung).

Der vergleichsweise niedrige Wert fur die HaushaltsgréBe im Bezirk Innenstadt und im Stadtteil
Neustadt ist darauf zuriickzuflihren, dass insbesondere bei Wohngemeinschaften eine Haus-
haltsgenerierung nicht maéglich ist. Dadurch wird die Anzahl der Haushalte insgesamt uber-
schatzt bzw. die Haushalte werden anders definiert.
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514 Erwerbstatigkeit

Beschaftigungsverhaltnis
Die Tabelle 17 stellt die Beschaftigungsverhaltnisse aller Personen ab 15 Jahren laut ALP-
Haushaltsbefragung dar.

Mit einem Anteil von 22 % Studenten*innen/Schuiler*innen liegt im Untersuchungsgebiet
ein mafBgeblicher, diesen (mit-)pragenden Wert vor. In Relation zum Untersuchungsge-
biet insgesamt zeichnen sich die Teilgebiete Studenten-Viertel und Rathenauplatz mit 29
% bzw. 25 % durch nochmals erhdhte Anteilswerte fir Studenten*innen/Schiler*innen
aus, wahrend ihr Anteil in den Gebieten Aachener Strale (18 %) und Jean-Claude-Letist-
Platz (17 %) vergleichsweise geringer ausgepragt ist.

Im Teilgebiet Jean-Claude-Letist-Platz sind weiterhin die erhdhten Anteilswerte fir Selb-
standige*r und Freiberufler*innen (rund 15 %) sowie Rentner*innen und Pensionar*innen
(rund 10 %) auffallig. Ebenso ist das Teilgebiet DasselstraBe durch einen relativ hohen
Anteil an Rentner*innen und Pensionar*innen (rund 10 %) gepragt. Ein weiterer auffalli-
ger Befund ist der vergleichsweise hohe Anteil der Beamten*innen (rund 6 %) im Teilge-
biet Rathenauplatz. Demgegeniber betragen die diesbezliglichen Anteilswerte in den
Ubrigen Teilgebieten ,nur” rund 3 bzw. 4 %.

Tabelle 17: Beschaftigungsverhaltnis

(Berufs-)Tatigkeit

+

1

+

1
' Beamte*r ; 4%
e — o |
' Selbstandige*r, Freiberufler*in i 1%
[ s s B et i
 In BeschaftigungsmaBnahme / Umschiiler*in 5%
[ oo et i
' Arbeitssuchend i 2%
T — o |
i Hausfrau / Hausmann i 1%
e e |
' Rentner*in, Pensionar*in i 7% |
b T~ —— i
' Gesamt 100% |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich
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Sozialversicherungspflichtige Beschaftigung

Die Anteile der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten in der Altersgruppe der 15- bis
64-Jahrigen mit Hauptwohnsitz im Jahr 2021 liegen sowohl fiir das Untersuchungsgebiet
(63,5 %) als auch fur den Stadtteil Neustadt Sud (61,9 %) Uber dem Anteil flr die Stadt
Koln insgesamt (59,7 %).

Tabelle 18: Anteil sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Wohnort

Prozentuale
Veranderung
2016 bis 2021

SVP-Beschiftigte | SVP-Beschiftigte

il B i i i !
; Stadt Kaln ; 54,1% ; 59,7% ; +10,2% ;
.*gt"(;;g"?]; """""""""""""" B e — e — !
I i 56,1% | 634% +13,1%
Metadttal T B —— frommmmmmmmmmmnne e [ommmmmmmmmmmmmmnnoe- i
1 a el 1 1 1 1
! . ! 54,8% | 61,9% | +12,8% !
ir_N_ey_at_asi_t_ sid L ——— —— S— 1:
' Untersuchungsgebiet i 55,2% ! 63,5% ! +15,.2% |
R — T el . ]
i Teilgebiete:

pommmmmmmm oo B R — e — 1
; Studenten-Viertel ; 55,0% ; 65,4% g +18,8% ;
o B | i
; Jean-Claude-Letist-Platz ; 57,3% ; 63,2% g +10,3% ;
pommmmmmmm oo B e — e — !
; Yitzhak-Rabin-Platz ; 57,6% ; 63,3% ; +9,9% ;
pommmmmmmm oo B e — e — !
; Aachener Str. ; 53,2% ; 64,5% g +21,2% ;
o B | i
; Lutzowstr. ; 55,2% ; 64,7% g +17,3% ;
pommmmmmmm oo B e — e — !
| Rathenauplatz ; 52,9% | 62,8% | +18,6% |
pommmmmmmm oo B e — e — !
; Dasselstr. ; 53,8% ; 60,5% ; +12,4% ;
e e o o o o o o . S S 1

Rundungsdifferenzen moglich.
*An der Bevolkerung mit Hauptwohnsitz im Alter von 15 bis 64 Jahren.
Quelle: Stadt KoIn - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik (eigene Berechnungen), 2022

Bei der Betrachtung nach Teilgebieten schwanken die Werte zwischen minimal 60,5 %
(DasselstralBe) und maximal 65,4 % (Studenten-Viertel) nur relativ moderat.

Nicht nur in K&In, sondern auch im Stadtteil Neustadt Sid und im Untersuchungsgebiet
ist der Anteil der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten an den 15- bis 64-Jahrigen
mit Hauptwohnsitz zum Stand 2021 im Vergleich zum Jahr 2016 deutlich angestiegen.
Dabei rangiert der anteilsbezogene Zuwachs im Untersuchungsgebiet mit 15,2 % er-
kennbar Giber dem Niveau der Stadt KoéIn (+10,2 %) und auch tGiber dem Niveau des Stadt-
teils Neustadt Sid (+12,8 %).
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Mit einem anteilsbezogenen Zuwachs um 18,8 % bzw. 18,6 % haben die Teilgebiete Stu-
denten-Viertel und Rathenauplatz gegeniiber dem Jahr 2016 erheblich ,aufgeholt”, wah-
rend die Teilgebiete Jean-Claude-Letist-Platz und Yitzhak-Rabin-Platz mit einen im Ver-
gleich schwacheren Zuwachs um 10,3 % bzw. 9,9 % nicht mehr Spitzenreiter unter den
Teilgebieten sind.

5.1.5 Bildungsniveau

Das Bildungsniveau (vgl. Tabelle 19) beeinflusst die Chancen auf dem Arbeitsmarkt. So
geht ein hohes Bildungsniveau unter anderem mit einem geringeren Risiko des Arbeits-
platzverlustes einher. Zudem besteht zumeist eine enge Korrelation zwischen Bildung
und Einkommen. Bezliglich des Verdrangungspotenzials sind Personen mit einem nied-
rigen Bildungsniveau eher gefdhrdet als Personen mit einem hohen Niveau.

Tabelle 19: Bildungsniveau

Hochster

Bildungsabschluss

Studenten-
Jean-Claude-
Letist-Platz
Yitzhak-Rabin-
Aachener
LatzowstraBe
Rathenauplatz
DasselstralBe

i Noch in der schuli-

. ) i 5% ! 4% 2% ! 5% ! 6% | 5% ! 7% ! 59
i schen Ausbildung ! ! ! ! ! ! ! ! ;
I R R R R R R R 1
L 4% 5% 3% 3% 4% 2% 5%  4%|
r i i i i i i i i 1
iReaIschuIabscthss ; e%g 7°o§ 8%§ 5%§ 9%§ 5%§ 5%§ 6%§
pemmmmmmmmm e e e s e e e e s 1
; Abitur ; 25% ; 28% ; 28% ; 21% ; 23% ; 22% ; 26% ; 25% ;
.F;"ﬁ“'H'"';]"'ﬁ"l"t;"T """"" — | — — — — | 1
(Fach-/Hochschulab-1 o0 i gh00! 5% !  63%! 57% 64% 56%. 59%!
i schluss, Promotion ! ! ! ! ! ! ! ! ;
N N N N N N N N 1
§|<ein Schulabschluss ; 2%§ 2%§ 1°o§ 2%§ 1°o§ 1°o§ 2%§ 2%§
pommmmmommmmmmommeeees L —— H— — — — — E— 1
' Gesamt ' 100% ! 100%' 100%: 100%: 100%: 100%: 100%: 100% '
ST L b Lo S S S S L b

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Bezogen auf den héchsten Bildungsabschluss aller in den befragten Haushalten lebender
Personen ab 15 Jahre lasst sich fir mehr als die Halfte der Haushalte (rund 59 %) als
hochster Abschluss ein Fachhochschul- oder Hochschulabschluss (gegebenenfalls mit
Promotion) festhalten.
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Es ergeben sich damit fiir das Untersuchungsgebiet im Kern vergleichbare Strukturen®,
wie sie fur den Bezirk Innenstadt in der Erhebung ,Leben in KéIn" (2016) abgeleitet wur-
den. Fur den Bezirk wurde in Relation zu Kéln insgesamt ein hoheres Niveau bei den
Schulabschlissen ermittelt. Wahrend 2016 in KoIn 55 % der Befragten Uber eine Fach-
hochschul- oder Hochschulreife verfligten, galt dies im Bezirk Innenstadt fiir einen tber-
proportionalen Anteil von 75 % der befragten Personen.

Bei kleinraumiger Betrachtung nach Teilgebieten ermittelt sich hinsichtlich des Indikators
Fachhochschul-/Hochschulabschluss eine im Vergleich relativ moderate Spreizung zwi-
schen minimal 54 bis 56 % (Studenten-Viertel, Rathenauplatz) und maximal 63 % im Ge-
biet Yitzhak-Rabin-Platz.

5.1.6 Einwohner*innen mit Migrationshintergrund

Zum Stand 2021 zeichnet sich das Untersuchungsgebiet mit einem auslandischen Ein-
wohner*innenanteil von 16 % und einem Anteil an Einwohner*innen mit Migrationshin-
tergrund in Hohe von 31 % im Vergleich zur Stadt KéIn (19 % bzw. 40 %) durch erkennbar
niedrigere, in Relation zum Stadtteil Neustadt Sud (14 % bzw. 29 %) durch geringfligig
hohere Werte aus (vgl. Tabelle 20).

Im Zeitraum 2016 bis 2021 sank der Anteil an Personen mit auslandischer Staatsburger-
schaft im Untersuchungsgebiet moderat um knapp 3 %. Auf groBraumigerer Ebene ran-
giert die Entwicklung im Bezirk Innenstadt auf dhnlichem Niveau (-3,7 %), im Stadtteil
Neustadt lasst sich ein starkerer Rickgang um rund 6 % verzeichnen. In der Gesamtstadt
Koln stagnierte die Entwicklung nahezu mit -0,04 %. Ein umgekehrtes Bild zeichnet sich
hinsichtlich der Veranderungsrate der Personen mit Migrationshintergrund ab. In allen
Vergleichsraumen sind Wachstumsraten zu verzeichnen. Dabei ist der Anstieg in der
Stadt Koln am starksten (5,3 %) ausgepragt, gefolgt vom Untersuchungsgebiet mit 3,5 %
Zuwachs. Im Stadtbezirk Innenstadt und im Stadtteil Neustadt Std fallen die Zuwachse
geringer aus mit 2,3 % bzw. 1,7 %.

Im Jahr 2021 werden fiir das Teilgebiet Dasselstrae deutlich unterdurchschnittliche An-
teile an Auslander*innen und Personen mit Migrationshintergrund (12 % bzw. 25 %) in
Relation zur Stadt insgesamt erreicht. Im Gegensatz dazu sind die Anteile fir das Teilge-
biet Aachener StraBe am hdchsten (19 % bzw. 37 %) ausgebildet.

*6 Erhebung ,Leben in K&In” (2016); Frage zum Schulabschluss: ,Welchen héchsten allgemeinbil-
denden Schulabschluss haben Sie?”, in: Statistisches Jahrbuch 2019, Stadt K6In - Amt fir Stadt-
entwicklung und Statistik, 2020.
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Tabelle 20: Entwicklung Anteil Auslander*innen und Einwohner*innen mit Migrations-
hintergrund an allen Einwohner*innen (2016 zu 2021)

Anteil

: Ei h- | Anteil Ein-
EVerénde- inwo nteil Ein Verande-

. . | ner* wohner*
Anteil Aus- | Anteil Aus- |  rung rung
Teilgebiet lander* linder* | relativ relativ

innen 2016 | innen 2021 | 2016 zu Mlgra}tl- Mlg-ratl- 2016 zu
| 2021 onshin- | onshinter-

tergrund | grund 2021
2016

innen mit | innen mit

; Stadt KéIn ; ; ; ; ; ; +5,3% ;
.th"(;{g"?'l; """"""" | S L I  — S |
I § 17% 7% -3,7%! 31% | 2% +23%!
Stadtteil D sl %l sewl 2e%l 0%l +17%)
1 . 1 0 0 -9, 0 0 0 ' 0
ir_'\lﬁry_%t_asi_t_ sid — A—— S— ——— A— A— i
i Untersuchungsgebiet i 16% i 16% i -2,7% i 30% i 31% i 3,5% i
I_ ___________________________ e e eeanaas | T o I | ] |
| Teilgebiete: i
pommmmmm oo e — E— L | e — N !
; Studenten-Viertel ; 18% ; 18% ; +2,5% ; 31% ; 33% ; +7,5% ;
oo e e | S L I  — S |
§ JPT::Z'C'a“de'Let'St' § 14% | 15%  +4,6% 29% | 3%, +8,6%!
L R —— R— S — R — L — S A — !
' Yitzhak-Rabin-Platz | 15% ! 14% 1 -5,6% | 27%! 29% ! +5,1% |
fpmmmm e fommmmmmm e mmmmmmmmm e Hommmmmmemeeee fmmmmmmemeeee frmmmm e e fpmmmmmm e |
; Aachener Str. ; 19% ; 19% g +0,9% ; 35% ; 37% g +6,2% ;
femmmmmm e e fommememeeeeeee fommmmmmmeeeee e Fommmmmmmmeee fpommmmmememeeeee e |
; Lutzowstr. ; 15% ; 16% g +10% g 29% ; 31% g +6,0% ;
femmmmmm e e fommememeeeeeee fommmmmmmeeeee e Fommmmmmmmeee fpommmmmememeeeee e |
| Rathenauplatz ; 20% | 18% | -12% | 34% | 31% 71%|
fpmmmm e fommmmmmm e mmmmmmmmm e Hommmmmmemeeee fmmmmmmemeeee frmmmm e e fpmmmmmm e |
| Dasselstr. i 14% | 12% ! -16% | 26% ! 25% ! 2,7%!
e [ b R N e b i

Quelle: Stadt KoIn - Amt flr Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches Informationssystem), 2022
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Abbildung 13: Anteil Auslander und Personen mit Migrationshintergrund

Antell Auslander Antell Personen m|t Mlgratlonshmtergrund

= I8 Aacenerstr

l IE !Jean—Claude-LeUS!

Anteil Auslénder (2021)

= ?Izs 1142;’//: ’ \ A Anteil .Migr:tlonshintergrund (2021)
- 3 [ Bis 30%
14-16% . 30-32%
B 16-18% V\ b 32-34% \\ y AN
I Uber 16% (max 18,7%) .~ Gesamtstadt =19 % I Uber 34% (max 37%) “~ Gesamtstadt = 40 %

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: Stadt Kéln, 2021

5.2 Kernindikatoren

52.1 Wohnform — Miete, Eigentum

GemaB der ALP-Haushaltsbefragung sind im Untersuchungsgebiet 89 % der befragten
Haushalte Mieterhaushalte (82 % Hauptmieter*innen, 7 % Untermieter*innen). Sie sind
im Gegensatz zu Eigentimer*innenhaushalten nicht vor Verdrangung geschutzt. Nur
11 % der befragten Haushalte leben im Eigentum.
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Abbildung 14: Anteil Eigentimerhaushalte nach Teilgebieten

Aachener Str.

ﬂ BT

Studenten-Viertel

Anteil Eigentiimer (2022) g N\

W Bis 10% b
10-12% C.
12-14% V\\\ ‘
BN Uber 14% (max 15,5%)

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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.Knapp zwei Drittel der Befragten (64%) bewohnen ihre Wohnung oder ihr Haus als Mieter
oder Mieterin. Mehr als ein Drittel leben im Wohneigentum. Untermietverhdltnisse beste-
hen bei zwei Prozent der Befragten, Mieter einer Genossenschaftswohnung sind drei Pro-
zent"’. Auch wenn man Haushalte mit Personen nicht unmittelbar vergleichen kann, le-
gen die Zahlen nahe, dass der Anteil an Haushalten im Eigentum im Untersuchungsge-
biet deutlich geringer als in K6In insgesamt ausgepragt ist.

Die Eigentumsquote korrespondiert dabei im Kern mit der Einkommenssituation der
Haushalte. In Teilgebieten mit einem im Vergleich zum Untersuchungsgebiet insgesamt
geringerem Einkommen, ist auch der Anteil der Haushalte mit Wohneigentum zumeist
geringer ausgepragt.

5.2.2 Sozio-6konomische Situation/Einkommenssituation

Arbeitslosigkeit und Bezug von Grundsicherung

Der Anteil der Leistungsberechtigten fir den Empfang von Arbeitslosengeld Il (SGB II) an
der Bevolkerung von 18 bis inklusive 64 Jahren (vgl. Tabelle 21) ist zum Stand 2021 im
Untersuchungsgebiet mit rund 5 % signifikant niedriger als in KéIn insgesamt (rund 13 %)
sowie vergleichbar zum Stadtbezirk Innenstadt (rund 6 %) und dem Stadtteil Neustadt
Sud (rund 5 %) ausgebildet. In Relation zu 2016 ist dabei der Wert im Untersuchungsge-
biet prozentual betrachtet in geringem Umfang angestiegen (+1,5 %), im Vergleich zu
den Riickgangen im gesamten Stadtgebiet (-3,4 %), dem Stadtbezirk Innenstadt (-6,5 %)
und dem Stadtteil Neustadt Sud (-8,2 %) liegt jedoch eine unglinstigere Entwicklung vor.

Die Werte fir sie Teilgebiete streuen relativ moderat um den Wert fir das Untersu-
chungsgebiet insgesamt: Fir das Teilgebiet DasselstraBe liegt anteilsbezogen der nied-
rigste Wert mit rund 3 % vor, den héchsten Anteil an SGB II-Leistungsberechtigten weist
das Teilgebiet Aachener StraBBe (rund 7 %) auf (Abbildung 15).

Besonders von Verdrangung bedroht sind altere einkommensschwache Personen. Zu
diesem Personenkreis zahlen die Leistungsberechtigten flr den Empfang von Grundsi-
cherung im Alter nach SGB XII. Der Anteil an Personen, die Grundsicherungsleistungen
im Alter empfangen, ist im Jahr 2021 im Untersuchungsgebiet mit rund 13 % moderat
hoéher als in KéIn (rund 9 %) und im Stadtteil Neustadt Sud (rund 10 %) ausgebildet.
Gegenlber 2016 ist dabei der Wert im Untersuchungsgebiet um 7,5 % angestiegen, wo-
mit in Relation zur Entwicklung in der Stadt K&In (+9,7 %) ein schwacherer, im Vergleich
zum Stadtteil (+1,0 %) ein deutlich hdherer Anstieg erfolgte.

Anders als bei den SGB Il-Leistungsberechtigten, wo sich auf Teilgebietsebene ein relativ
homogenes Bild abzeichnet, differiert der Anteil der Leistungsberechtigten fiir den Emp-
fang von Grundsicherung im Alter nach SGB Xll in den Teilgebieten starker. In den Teil-
gebieten Studenten-Viertel (rund 18 %), Aachener StraBe (rund 18 %) und Rathenauplatz

> Koélner Statistische Nachrichten 5/2018, Wohnen in Koln, Ergebnisse der ,Leben in KéIn"-Um-
frage 2016, S. 11, Stadt KélIn, 2018.
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(rund 17 %) liegen im Vergleich zum Untersuchungsgebiet (rund 13 %) Gberdurchschnitt-
liche Werte vor, dies auch im gesamtstadtischen Vergleich (rund 9 %). Die Teilgebiete
DasselstraBe (rund 8 %) und LutzowstraBe (rund 9 %) weisen in Relation zum Untersu-
chungsgebiet (rund 13 %) einen relativ niedrigen, gegeniiber der Gesamtstadt KoIn (rund
9 %) jedoch durchschnittlichen Anteil auf.

Tabelle 21: Arbeitslosigkeit (SGB Il) und Grundsicherung im Alter (SGB XII)

| Anteil SGB | Anteil SGB |

| Xll-Leis- | Xll-Leis- |
Prozen- | tungs-be- | tungs-be- | Prozen-
tuale Ver- | rechtigte | rechtigte | tuale Ver-
anderung ! mit 5 mit i anderung
2016 zu | Grundsi- | Grundsi- | 2016 zu

2021 | cherung | cherung | 2021
im Alter** | im Alter** |

Anteil
SGB II-
Leis-
tungsbe-

rechtigte*
2021

iStadt K&In § § § § § §
Stadtberirk ¥ r r ¥ T T .
adtbezir i 6% 6%  65%! 8% 9%  102%!
-Innenstadt ! ! | : : ! !
_______________________ e e e e iy i |
Stadteil | " " ol ] ] ol
 Neustadt Siid | 5% 5% 8.2% 10%. 10%. 1.0%
'Untersuchungs- | . A P o N HE !
J—— 9 5% | 5% | 1,5%! 12% | 13% | 7,5% !
;________________________'______________'______________'______________'______________L_____________L_____________!
' Teilgebiete
;_ _______________________ | | | | I I I i
i Studenten-Viertel | 6% | 6% | 71%1 15% i 18% 14,0% |
=T pommmeeemmee pommmeeemmee e I I i
o 6% ! 5% -102%! 1% | 1% 4,6%!
Ea U — I pommmeeemmee pommmeeemmee I I I i
e 4% ! 4% -6,0%! 9% | 1% 21,0%!
it S— — E— A— — E E— L E— ;
| Aachener Str i 8% 7% 75%! 15% | 18%!  21,0%!
prommmmmemmoneenneeee pommmmmeeee S S pommmmmeenes I I i
| Litzowstr. i 5% 6% ! 27% 9% ! 9% ! 1,8%
omr-mmmmmesmmomenee I pommmeemmmee pommmeemmeme e I L — i
' Rathenauplatz i 4% i 6% | 40% 15% 17% i 11,6% |
prommmmmemmmneennoee e I S S pommmmmeeees I I i
: Dasselstr. i 4% i 3% i -5%' 8% i 8% -1,3%1

o o o e e e

*Antelle bezogen auf die 0- bis 64-jahrige Wohnbevolkerung mit Hauptwohnung;
**Anteile bezogen auf die ab 65-jahrige Wohnbevdélkerung mit Hauptwohnung
Quelle SGB-II-Leistungsberechtigte: Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit / Stadt KoIn
- Amt fur Stadtentwicklung und Statistik (eigene Berechnungen), 2022
Quelle SGB-XII-Leistungsberechtigte: Stadt KoIn - Amt flr Stadtentwicklung und
Statistik (Statistisches Informationssystem)
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Abbildung 15: Anteil SGB Il — Leistungsempfanger
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Anteil SGB II- .
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- Bis 5% PN
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679 \ £ .41 Ix:

B Uber 7% (max 7,5%) > //ﬁ Gesamtstadt = 13 %

Kartengrundlage: Stadt Koln, Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Wohngeldbewilligte Haushalte

Der Anteil wohngeldbewilligter Haushalte im Untersuchungsgebiet rangierte im Jahr
2016 mit 1,1 % und im Jahr 2021 mit 0,7 % unterhalb des Niveaus in der Stadt Kéln (2016:
1,7 %, 2021: 1,6 %) und auf demselben bzw. dhnlichem Niveau wie im Stadtbezirk Innen-
stadt (2016: 1,1 %, 2021: 0,9 %) und im Stadtteil Neustadt Stid (2016: 1,1 %, 2021: 0,8 %).
Fur 2021 lasst sich im Untersuchungsgebiet gegentiber 2016 ein Riickgang feststellen,
der mit 31,1 % deutlich starker ausfiel als in KdIn insgesamt (-8,2 %) sowie auch starker
als im -Stadtteil Neustadt Std (-21,6 %) und im Bezirk Innenstadt (-20,9 %).
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Tabelle 22: Anteil wohngeldbewilligte Haushalte

Wohngeldbe- Wohngeldbe- Prozentuale

willigte Haushalte* | willigte Haushalte* | Veranderung

2016 2021 2016 zu 2021
| Stadt KoIn i 17% 1,6% ! -8,2% |
po T o T T !
i Stadtbezirk Innenstadt i 1,1% i 0,9% i -20,9% i
po T o T T !
i Stadtteil Neustadt Sud i 1,1% i 0,8% i -21,6% i
N T T T !
i Untersuchungsgebiet i 1,1% i 0,7% i -31,1% i
Y A S S |

i Teilgebiete:

romrmmromrms oo pmnemr s pemmrmme s pemmrmsenen e !
i Studenten-Viertel i 1,1% 0,8% i -24,8% i
T o T T !
i Jean-Claude-Letist-Platz i 0,9% i 0,6% i -40,3% !
Fo T | T T !
i Yitzhak-Rabin-Platz i 0,7% i 0,9% i +17,6% i
Fo T o T T !
i Aachener Str. i 1,9% 0,9% i -49,8% i
Fo T o T T !
| Litzowstr. i 0,8%' 03%' -60,8% |
po T o T T !
i Rathenauplatz i 0,8% i 0,9% i +13,9%
po T o T T !
i Dasselstr. i 1,4% i 0,8% i -47,6%

I
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
i
I
:
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
i
I
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
i
]
i
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1

*An allen Haushalten.
Quelle: Stadt KoIn - Amt fir Wohnungswesen / Amt fiir Stadtentwicklung
und Statistik (Statistisches Informationssystem), 2022

Bezliglich dieses Indikators lassen sich bei kleinrdumiger Betrachtung erhebliche Diver-
genzen festhalten (vgl. Tabelle 22). An erster Stelle fallt die Entwicklung in den Teilgebie-
ten LUtzowstralBe, Aachener StralBe und DasselstraBe auf. Hier hat sich der Anteil der
wohngeldberechtigten Haushalte zum Teil mehr als halbiert, insbesondere im Teilgebiet
LutzowstraBe (-60,8 %), gefolgt von der Aachener Strale (-49,8 %) und der Dasselstrale
(-47,6 %). Auch in den Teilgebieten Jean-Claude-Letist-Platz und Studenten-Viertel sind
Ruckgange zu verzeichnen (40,3 % bzw. 24,8 %). Dahingegen weisen die Teilgebiete Yitz-
hak-Rabin-Platz und Rathenauplatz Anstiege um 17,6 % bzw. 13,9 % auf.

Auf die in der ALP-Haushaltsbefragung gestellte Frage ,Brauchen oder brauchten Sie
einen Wohnberechtigungsschein, um diese Wohnung mieten zu kdnnen?” duBerten sich
die Haushalte wie folgt: mit ,ja” rund 2 %, mit ,nein” circa 94 % und mit ,weiB nicht” rund
4 %.
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Haushaltsnettoeinkommen als zentraler Indikator

Das monatliche Haushaltsnettoeinkommen® stellt einen zentralen Kernindikator fir die
Beurteilung des Verdrangungspotenzials dar. Daneben ist er fiir einen weiteren zentralen
Kernindikator zur Einschatzung des Verdrangungspotenzials, die Wohnkostenbelastung
(siehe Kapitel 5.2.3), eine der beiden rechnerischen BezugsgroBen.

Haushaltsnettoeinkommen nach Einkommensklassen

Wie die Abbildung 16 fiir das Untersuchungsgebiet insgesamt aufzeigt, rangiert hinsicht-
lich der Einordnung in Einkommensklassen>® das monatliche Nettohaushaltseinkommen
vieler Haushalte im Untersuchungsgebiet (43,5 %) im Bereich von 1.500 bis 4.000 Euro;
dort mit Schwerpunkt bei ,mittleren” Einkommen. Uber gehobene Nettoeinkommen (ab
4.000 Euro bis 6.000 Euro) und hohe Nettoeinkommen verfiigen 19,1 % bzw. 13,2 % (zu-
sammen immerhin 32,3 %) der befragten Haushalte. Hiermit ist dieser Anteil deutlich ho-
her ausgepragt als der Anteilswert fiir die Haushalte mit einem geringen Nettoeinkom-
men (Spanne unter 750 Euro bis 1.500 Euro) mit 16,4 %. In der Gesamtschau bestimmen
damit — bei der gewahlten Einkommensklassierung — mittleren Einkommen bis gehobene
Einkommen das Bild im Untersuchungsgebiet.

Abbildung 16: Monatliches Haushaltsnettoeinkommen (Einkommensklassen)

12,0% 16,4 % 43,5 % 19,1 % 13,2 %
10,0%

8,0%

6,0%

4,0%

2,0%

0,0%
Unter 750 1.000 1250 1500 2.000 2.500 3.000 3.500 4.000 4.500 5.000 5500 6.000 7.000 9.000 11.000€
750€ bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis bis und
1.000€ 1.250€ 1.500€ 2000 2.500€ 3.000€ 3.500€ 4.000€ 4.500€ 5.000€ 5.500€ 6.000€ 7.000€ 9.000€ 11.000€ mehr

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Haushaltsnettoeinkommen — Aquivalenzeinkommen insgesamt und kleinrdumig

Das arithmetische Mittel ist fir den Vergleich und die Beschreibung der Einkommens-
situation nicht optimal. So ist das (Netto-)Einkommen immer im Kontext von Haushalts-
groBe und -zusammensetzung zu bewerten. Beispielsweise ist ein Haushaltsnettoein-

>8 Erfragt im Rahmen der ALP-Haushaltsbefragung 2022.
%9 Einkommensklassen geméaB Vorgabe der Stadt Koln.
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kommen von 2.400 € fir einen Singlehaushalt eher hoch, aber flr einen Vier-Personen-
haushalt eher gering. Das Pro- Kopfeinkommen® hilft an dieser Stelle ebenfalls nicht
weiter. Es berlcksichtigt nicht, dass Mehrpersonenhaushalte effizienter wirtschaften kon-
nen und dass je nach Alter des Haushaltsmitglieds unterschiedliche Bedurfnisse bzw.
Kosten entstehen. Vor diesem Hintergrund wurde ein gewichtetes Pro-Kopf-Einkommen,
das sogenannte Aquivalenzeinkommen®', berechnet. Derart berechnet, ermittelt sich fiir
das Untersuchungsgebiet ein durchschnittliches Aquivalenzeinkommen (arithmetisches
Mittel) der Haushalte in Hohe von 2.656 Euro.

Tabelle 23: Haushaltsnettoeinkommen kleinrdumig (Mittelwert, Aquivalenzeinkommen)

|Studenten-Viertel b 2387€]
Jean-Claude-letistPlatz Lo 2T9¢E
| Yitzhak-Rabin-Platz ! 2830 €!
Rachenerse L Tame
| Litzowstr. i 2.857 €|
Rattenawpaw T s
' Dasselstr. i 2.631€!
R Fommmmmm e |
+ Insgesamt | 2.656 €1

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Bei Betrachtung der Teilgebiete werden Unterschiede hinsichtlich der Einkommenssitua-
tion der Haushalte deutlich (vgl. die vorhergehende Tabelle 23 und Abbildung 17). Das
durchschnittliche Haushaltsnettoeinkommen (Aquivalenzwert) betrigt im diesbeziiglich
.Schwachsten” Teilgebiet Studenten-Viertel mit 2.387 Euro ,nur” rund 84 % des Haus-
haltsnettoeinkommens im ,starksten” Teilgebiet LutzowstraBe (2.857 Euro). Es handelt
sich hiermit um erkennbare, aber noch relativ moderate Unterschiede.

60 Haushaltsnettoeinkommen dividiert durch die Anzahl der Haushaltsmitglieder.

61 Mithilfe von Aquivalenzeinkommen kann die Einkommenssituation von Haushalten unter-
schiedlicher GréBe und Zusammensetzung vergleichbar gemacht werden. Dazu wird das Haus-
haltsnettoeinkommen anhand der Struktur des Haushalts umgerechnet bzw. gewichtet. ALP
orientiert sich bei der Umrechnung bzw. Gewichtung des Haushaltsnettoeinkommens an der
von der OECD und der europdischen Statistik angewandten Methodik. Dabei erhalt die erste
erwachsene Person im Haushalt ein Bedarfsgewicht von 1; weitere erwachsene Personen und
Jugendliche lber 14 Jahren haben jeweils ein Gewicht von 0,5 und Kinder bis zu 14 Jahren ein
Gewicht von 0,3. Unterstellt wird also erstens, dass mit anwachsender Zahl von Haushaltsmit-
gliedern GroBenvorteile wirksam werden, und damit die Pro-Kopf-Ausgaben sinken, und dass
zweitens der Bedarf von Kindern geringer ist als der von Erwachsenen. Das bedeutet beispiels-
weise fur einen Vier-Personenhaushalt mit zwei Elternteilen sowie einem 16- und einem 13-
jéhrigen Kind, dass das Haushaltseinkommen nicht wie bei der einfachen Pro-Kopf-Rechnung
durch4(=1+ 1+ 1+ 1) geteilt wird, sondern durch 23 (=1 + 0,5 + 0,5 + 0,3).
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Abbildung 17: Haushaltsnettoeinkommen kIeinréumig
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Kartengrundlage: Stadt Kéln, Amt fur Liegenschaften, Vermessung und Kataster; Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Haushaltsnettoeinkommen — Aquivalenzeinkommen Hauptmieter- und Eigentiimerhaus-
halte

Unterschiede lassen sich auch feststellen, unterscheidet man nach (Haupt-)Mieter- und
Eigentiimerhaushalten. Das durchschnittliche Aquivalenzeinkommen (Mittelwert) der Ei-
gentimerhaushalte belduft sich auf rund 3.464 Euro, wahrend der Wert fir Hauptmiet-
erhaushalte rund 2.604 Euro betragt und damit circa 25 % geringer ausfallt.
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Haushaltsnettoeinkommen — Aquivalenzeinkommen nach Haushaltstypen

Beziiglich der Einkommenssituation unterschieden nach Haushaltstypen (Mittelwert,
Aquivalenzeinkommen) bietet sich folgendes Bild (vgl. Tabelle 24): Besonders Single-
haushalte unter 30 Jahre verfiigen Uber niedrige Einkommen, ebenso altere Singlehaus-
halte ab 65 Jahre gefolgt von Wohngemeinschaften, Mehrgenerationenhaushalte (mit
Kindern ab 18 Jahre) und Alleinerziehendenhaushalte. Diese Gruppen — vor allem die
beiden erstgenannten - waren demnach von Mietsteigerungen besonders betroffen.
Uber die mit Abstand héchsten Aquivalenzeinkommen verfiigen Paarhaushalte ohne Kin-
der unter 65 Jahre, zu denen auch sogenannte DINK-Haushalte® zéhlen. Ebenfalls noch
vergleichsweise hohe Einkommen haben Familien mit minderjahrigen Kindern und Sin-
glehaushalte ab 30 bis einschlieBlich 64 Jahre.

Tabelle 24: Haushaltsnettoeinkommen differenziert nach Haushaltstyp (Mittelwert,
Aquivalenzeinkommen)

Haushaltstyp

________________________________________________________ '_
-AIIelnerZ|ehende (mit Kindern unter 18 Jahre) i 2.291 € i 1% i
bmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmmemmmmmemmsmmmemmmmeeeeeootoooo S S a i o |
:Paarhaushalte unter 65 Jahre ohne Kinder i 3.396 € i 26% i

''''''''''''''''''''''''''''''''''''''''' e el |
'Fié?fb_ay:s_h?_'!@_a_hﬁ?-!@.ht@.@hr_\_e_!ﬁ'_rz@sr_ ____________ Lo 2374€ .2, i
-Wohngememschaften i 2.126 € i 14% i

________________________________________________________ e
.Mehrgenerat|onenhaushalte (mit Kindern ab 18 i 2286 € i 2% i
Jahre) : : :
T T e !
iNicht zuordenbare Haushalte i 2.944 € i 0,1% i
o e N B frommmmmmm e m e
-Insgesamt i 2.656 € i 100% i

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Haushaltsnettoeinkommen - teilgebietsbezogene Einkommensungleichheiten (Aquiva-
lenzeinkommen)

Um bestehende Einkommensungleichheiten in den Untersuchungsgebieten vertiefend
herauszuarbeiten, erfolgte eine Auswertung der Aquivalenzeinkommen fiir das 20.
Perzentil und 80. Perzentil®® - vgl. Tabelle 25. Zu beriicksichtigen ist dabei, dass die Ein-
kommen klassiert abgefragt wurden und die monatlichen Haushaltseinkommen dadurch

62 Double Income no Kids.

83 Ein Perzentil ist ein Anteil einer Verteilung. Perzentile splitten die Verteilung in 100 gleich
groBe Einheiten auf. Das Perzentil gibt Auskunft darliber, welcher Anteil der Verteilung Gber
oder unter diesem Messwert liegt. Wird beispielsweise der Wert des 20. Perzentil betrachtet,
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nach oben rechnerisch ,gedeckelt” sind. (hdchste Einkommensklasse = 11.000 Euro und
mehr), wodurch die Einkommensdisparitdten eher leicht unter,- als iberschatzt werden.

Der groBte absolute Einkommensunterschied ldsst sich fiir das Teilgebiet Yitzhak-Rabin-
Platz festhalten, der geringste fiir die Gebiete Studenten-Viertel und LitzowstraB3e. Die
Differenz zwischen dem 20. und dem 80. Perzentil liegt hier bei 2.600 Euro bzw. circa
2.100 Euro - fir das Untersuchungsgebiet insgesamt betragt dieser Wert knapp 2.400
Euro. Die groBten relativen Einkommensunterschiede bestehen in den Teilgebieten Stu-
denten-Viertel und Yitzhak-Rabin-Platz. Der Messwert des 80. Perzentils ist dort 2,8-fach
bzw. 2,9-fach hoher als der des 20. Perzentils. Die geringsten diesbezliglichen Werte lie-
gen in den Teilgebieten LitzowstraBe (2,2-fach héher) und Jean-Claude-Letist-Platz (2,5-
fach hoher) vor. Fur das Untersuchungsgebiet insgesamt belduft sich dieser Wert auf das
2,7-fache.

Vielfaltige, sozial gemischte Quartiere gehen immer auch mit Einkommensunterschieden
der Haushalte einher. Insofern belegen die festgestellten Differenzen fir das Untersu-
chungsgebiet gesamt und fir die Teilgebiete das Vorhandensein von sozialgemischten
Strukturen, wobei sich bei Betrachtung auf Teilgebietsebene eine relativ breite Spreizung
(2,2-fach bis 2,9-fach) ergibt.

Der Erhalt sozialgemischter Strukturen ist auch Ziel der Kélner Stadtentwicklungspolitik,
da sich sozialgemischte Quartiere zumeist durch eine héhere soziale ,Stabilitat” und ,Be-
lastbarkeit” und eine hohere Integrationskraft auszeichnen. Gleichzeitig stehen sehr
grolRe Unterschiede immer auch fir einen hohen Verdrangungsdruck. Haushalte mit ho-
heren/hohen Einkommen kénnen sich hochpreisige(re) Wohnungen leisten, fragen ten-
denziell hdhere/hohe Ausstattung- und Komfortstandards nach und beeinflussen auch
das Preisniveau des lokalen Versorgungsangebotes.

bedeutet das, dass 20 % der Werte kleiner als oder gleich groB wie der Messwert des 20.
Perzentils sind.
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Tabelle 25: Einkommensdisparitaten (Basis Aquivalenzeinkommen)

Aquivalenz- | Aquivalenz-

';:T(:‘)’;:fnn:r; einkommen | einkommen Faktor
Median (20. (80. (Perzentile)
. | Perzentil) | Perzentil) i
Studenten-Viertel
"""""""""""""""""" B
IS TR e p 2 AR e |
Yitzhak-Rabin-Platz L2744 € 1.375€ | 4000€ | 2,9 |
P T T rTTo e rtTTTT o b
;Aachener Str. P 2375€ 1.375€ | 3750€ | 2.7 |
P T T r T rtTTTUToT b
;LUtzowstr. | 2.500 € | 1.750 € | 3.833 € | 2,2 |
P T T r o rTTT e b
;Rathenauplatz . 2250€ ! 1.310€ | 3465€ | 2,6 |
P T T oo rtTTTLUT o b
;Dasselstr. . 2250€ ! 1375€ | 3750€ | 2,7 ;
E AR EAAA EIRR AR NSRS T g

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

5.23 Wohnkostenbelastung

Ein wichtiger Indikator fur die Einschatzung des Verdrangungspotenzials ist die Wohn-
kostenbelastung der Mieter*innenhaushalte (vgl. Tabelle 26). Fir ihre Berechnung wird
die Miete - inklusive Neben- und Heizkosten, ohne Stromkosten - ins Verhaltnis zum
Haushaltsnettoeinkommen gesetzt. Die Mieter*innenhaushalte im Untersuchungsgebiet
weisen eine durchschnittliche Wohnkostenbelastung in Hohe von 33 % (arithmetisches
Mittel) bzw. 29 % (Medianwert) auf. %

Bei teilgebietsbezogener Betrachtung ermittelt sich eine Varianz zwischen einer durch-
schnittlichen Wohnkostenbelastung (Mittelwert) in Hohe von 31 % (LutzowstraBBe) und in
Hohe von 35 % (Studenten-Viertel). Die Medianwerte rangieren zwischen 28 % fir das
Gebiet LitzowstraBe und 31 % fir das Gebiet Aachener Strae. Die Werte fir die Teilge-
biete liegen hiermit relativ nah beieinander.

Eine vergleichsweise geringe und damit gut tragbare Belastung von weniger als 20 % des
Einkommens zeichnet circa ein Flnftel der Mieterhaushalte im Untersuchungsgebiet aus
(hierzu und zu den folgenden Werten vgl. Tabelle 27). Von einer kritisch hohen Wohn-
kostenbelastung kann ausgegangen werden, wenn diese 40 % oder mehr des Haushalts-
nettoeinkommens betragt. Hiervon sind rund 25 % der Haushalte betroffen (Deutschland
=14 %).

64 Die Wohnkostenbelastung in Deutschland lag im Einkommensjahr 2018 im Median bei 21 %.

Eine Uberbelastung durch Wohnkosten liegt vor, wenn 40 % des verfligbaren Haushaltseinkom-
mens fir Wohnkosten ausgeben werden. Quelle: 6. Armuts- und Reichtumsbericht der Bundes-
regierung (2021).
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Hiermit lasst sich insgesamt betrachtet konstatieren, dass schon derzeit ein erheblicher
Anteil der Haushalte auf den Erhalt preiswerten Wohnraums angewiesen ist.

Tabelle 26: Wohnkostenbelastung — Mieter*innenhaushalte

Gebiet Mittelwert Median

 Studenten-Viertel L 35%: 30%|
Jean-Claude-Letist-Platz N 2% 29%
Yitzhak-Rabin-Platz N 4% . 29%
AachenerStr. N 3%, 31%.
otzowstr. N 3% . 28%
Rathenauplatz N 2% 29%
Dasselstr. N 3%, 29%
[Insgesamt r 33%': 29% !

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Die mittlere Wohnkostenbelastung tauscht allerdings tber die groBe Bandbreite der Be-
lastung verschiedener Mieterinnen und Mieter hinweg. Die Auswertung nach Haushalts-
typen (vgl. Tabelle 27) gibt Aufschluss dartiber, welche Gruppen in einem besonderen
MaBe von einer hohen Wohnkostenbelastung berihrt sind.

Nur fur drei Haushaltstypen, und zwar fiir
o Paarhaushalte ohne Kinder unter 65 Jahre,
o fir Familien mit minderjahrigen Kindern und
o bedingt Mehrgenerationenhaushalte (mit Kindern tber 18)

lasst sich im Untersuchungsgebiet eine gréBtenteils vertragliche Wohnkostenbelastung
konstatieren. Das heiBt nur 28 %, 34 % bzw. 39 %% dieser Haushalte, und damit die Min-
derheit, sind mit einer Wohnkostenbelastung von 30 % des Nettohaushaltseinkommens
oder mehr konfrontiert. Speziell die Situation von Paarhaushalten unter 65 Jahre ohne
Kinder stellt sich bezuiglich der Wohnkostenbelastung entspannt dar. Wie schon darge-
legt, zeichnen sie sich im Untersuchungsgebiet durch das mit Abstand héchste Aquiva-
lenzeinkommen aller Haushaltstypen aus. Ein erwartbarer, nicht nur fir Neustadt Std-
west typischer Befund, da haufig zwei (Voll-)Verdiener den gemeinsamen Haushalt bil-
den, weshalb ein héheres Mietenniveau besser getragen werden kann.

® Hier und im Folgenden Rundungsdifferenzen maoglich.
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Bis auf die genannten drei Haushaltstypen sind mehr als die Halfte der Haushalte aller
weiteren Haushaltstypen mit einer Uberdurchschnittlich hohen Wohnkostenbelastung
von 30 % und mehr konfrontiert, wobei die Belastung fir Singlehaushalte ab 65 Jahre
und Singlehaushalte unter 30 Jahre mit Abstand am stéirksten ausgepragt ist®:

o Singlehaushalte (ab 65 Jahre): 78 %

o Singlehaushalte (unter 30 Jahre): 70 %

o Alleinerziehende mit minderjahrigen Kindern: 58 %
o Paarhaushalte ohne Kinder (ab 65 Jahre): 56 %

o Wohngemeinschaften: 56 %

o Singlehaushalte (ab 30 bis einschlieBlich 64 Jahre): 52 %

Tabelle 27: Wohnkostenbelastung Mieter*innenhaushalte nach Haushaltstyp

i
if;r:_g(leehaushalt unter 30 20 239% 23% 47%
A prooee P N 1:
Singlehaushalt a is | o : g : 0 : o !
einschlieplich 64Jabee | 10 L PR L L A
EJS;rgileehaushalt ab 65 i 6% i 16% i 21% i 57% i
P B S i e s ommmmmmmmmmem e ]
irFamiIien mit minderjahri- 5% | 40% | 23% | 1% |
'gen Kindern i i i i i
5 I 5 Toasaa . I 1
iAIIeinerziehende (mit i o i o i o E o i
iKindern unter 18 Jahre) | 10% i 33% i 48% i 10% i
oA frrmmmmenmmmee e foemmmmnen oo e e :
jpaarhaushalte unter 65 | 37% : 35% i 18% i 10% i
Jahre ohne Kinder ! ! ! 1:_ 1:
| B Iy
Paarhaushalte ab 65 | 15% i 28% i 30% i 26% i
Jahre ohne Kinder : : : : :
5 | N ToTTTTTET T ToTTTTTET T 1
‘Wohngemeinschaften | 12% i 32% i 22% i 34% i
A S— S S S i
‘Mehrgenerationenhaus- ! i i | |
ihalte (mit Kindern ab 18 i 15% i 46% i 12% i 27% i
Jahre) i i i ! !
oot | A | I | | 1
Gesamt L 20% . 2% . 23% | 25% |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

% Dabei 57 % aller Seniorensinglehaushalte mit einer Wohnkostenbelastung von 40 % oder
mehr.
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5.3  Zwischenfazit Verdrangungspotenzial

Zur Bewertung des Verdrangungspotenzials wurde geprift, ob einem Teil der Bevolke-
rung in Folge von (modernisierungsbedingten) Mietsteigerungen adaquater Wohnraum
nicht mehr im bisherigen Umfang im Untersuchungsgebiet zur Verfligung stehen wiirde.

o Bevolkerungsgruppen, die vor ihrem soziodkonomischen Hintergrund grundsatz-
lich Schwierigkeiten beim Zugang zum Wohnungsmarkt haben, wozu insbeson-
dere die Bezieherinnen und -Bezieher von Leistungen gemafB SGB Il zéhlen, sind
besonders verdrangungssensibel. Dieser Personenkreis war und ist im Vergleich
zu Koln insgesamt im Untersuchungsgebiet deutlich geringer vertreten. Der An-
teil der Leistungsberechtigten fiir den Empfang von Leistungen gemaB SGB Il an
der Bevolkerung von 18 bis 64 Jahren ist zum Stand 2021 im Untersuchungsge-
biet mit rund 5 % signifikant niedriger als in Kéln insgesamt (rund 13 %).

o Hinsichtlich der Preissensibilitat gibt es deutliche Unterschiede zwischen einzel-
nen Haushaltstypen. Besonders jlingere (unter 30 Jahre) und altere (aber 65 Jahre)
Singlehaushalte verfligen tber geringe Einkommen und eine hohe Wohnkosten-
belastung. Aber auch fir Alleinerziehende, Paarhaushalte ohne Kinder (ab 65
Jahre) und Wohngemeinschaften, lasst sich eine erhebliche Wohnkostenbelas-
tung konstatieren. Diese Gruppen waren demnach von Mietsteigerungen beson-
ders betroffen.

o Besonders von Verdrangung bedroht sind altere einkommensschwache Perso-
nen. Im Gebiet leben anteilig nur wenige altere Personen 66 Jahre und alter (gut
8 %). Diese beziehen vergleichsweise haufig Transferleistungen. Rund 13 % der
ab 65-Jahrigen im Untersuchungsgebiet beziehen Grundsicherung im Alter (K6In
9 %).

o Die Mehrheit der Haushalte (89 %) sind Mieterinnen- bzw. Mieterhaushalte (zur
Haupt- und Untermiete); sie sind im Gegensatz zu Eigentimer*innenhaushalten
nicht vor Verdrangung geschutzt.

Die Analyse ermittelt fiir das Untersuchungsgebiet und die untersuchten Teilrdaume, trotz
der vergleichsweise hohen Einkommen, das Vorliegen eines Verdrangungspotenzials.
Dies betrifft besonders verdrangungssensible Gruppen (insbesondere Arbeitslosengeld
[I-Bezieherinnen und —Bezieher), die jedoch im Vergleich zu KdéIn insgesamt im Untersu-
chungsgebiet anteilsmaBig nur gering vertreten sind.
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6 Verdrangungsdruck (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen)

Die Analyse des Verdrangungsdrucks setzt sich mit der Investitionsbereitschaft und
Nachfragesituation (v. a. in Hinblick auf Bevolkerungsgruppen, die in der Lage waren,
auch hohere Mieten fir modernisierte Wohnungen zu zahlen oder Eigentum zu erwer-
ben) der Wohnungsmarktakteure im Untersuchungsgebiet auseinander.

6.1 Flankierende Eckdaten und Indikatoren

6.1.1  Vermieter*innenstruktur

Die Vermieter*innenstruktur im Untersuchungsgebiet — Bezug sind hier die Mieter*in-
nenhaushalte laut ALP-Haushaltsbefragung (vgl. Darstellung zum Thema Wohnform in
Kapitel 5.2.1) - stellt sich wie in der Tabelle 28 abgebildet dar. Mit rund 94 %" sind fast
alle Haushalte Mieter*innen bei privatwirtschaftlich agierenden Vermietern; dort schwer-
punktmaBig bei privaten Haus- und Wohnungseigentiimern*innen, weniger bei privaten
Wohnungsunternehmen. Nur rund 2 % der Haushalte haben eine Genossenschaft oder
ein kommunales Wohnungsunternehmen als Vermieter*in und sind damit deutlich bes-
ser vor (spekulativen) Mietpreissteigerungen geschiitzt. Auf Ebene der Teilgebiete liegt
diesbezlglich ein zusammengefasster Anteil an Mietverhaltnissen bei kommunalen
Wohnungsunternehmen und Genossenschaften von minimal 1,5 % im Gebiet Aachener
StraBe bis maximal 3,7 % im Gebiet Dasselstral3e vor.

Tabelle 28: Vermieter*innenstruktur im Untersuchungsgebiet

Kommunales Wohnungsunternehmen

Genossenschaft

Privates Wohnungsunternehmen

Private*r Hauseigentiimer*in !

Private*r Wohnungseigentiimer*in !

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

7 Hinweis: Rund 4 % der Mieter*innenhaushalte machte keine Angabe zur Vermieterstruktur, so
dass die genannten obigen Prozentangaben zu konkreten Vermietern*innen hier und im Folgen-
den leicht unterschatzt sind; Rundungsdifferenzen moglich.
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6.1.2 Begrundung letzte Mieterh6hung

Die ALP-Haushaltsbefragung ergibt, dass rund 10 % der letzten Mieterh6hungen mit
Modernisierung begriindet wurden (vgl. Abbildung 18). Dies ist ein Indiz fur einen —wenn
auch moderaten — Aufwertungsdruck. Mit circa 37 % kommt der mietspiegelbegriinde-
ten Mieterh6hung eine groBe Bedeutung zu, allerdings dicht gefolgt von der Begriin-
dung von Mieterh6hungen im Rahmen von Staffelmietvertragen (circa 34 %).

Abbildung 18: Begriindung letzte Mieterh6hung

® Mietspiegel

m Staffelmiete
Modernisierung

® Sonstiges
Vereinbarung

® Keine Begriindung

m Gutachten

Hinweis zur Grafik: Auf Gutachten basieren 0,2 % der Mieterhohung; Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Untersucht man den Mieterh6hungsgrund Modernisierung auf Teilgebietsebene, ermit-
telt sich hinsichtlich der Nennungen eine gewisse Varianz:

o Studenten-Viertel: 27 %
o Dasselstrale: 20 %

o Jean-Claude-Letist-Platz: 12 %

o Yitzhak-Rabin-Platz: 12 %
o LutzowstraBe: 11 %
o Rathenauplatz: 9 %
o Aachener Straf3e: 8 %
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6.1.3 Eigentimer*innenwechsel

Auf die Frage nach einem Eigentimer*innenwechsel (vgl. Tabelle 29) des Hauses bzw.
der Wohnung verneinte mit 77 %% der GroBteil der befragten Haushalte, die in einem
Mietverhaltnis leben, diese Frage. 16 % gaben an, dass ein Eigentimer*innenwechsel er-
folgt sei, 3 %, dass er angekiindigt wurde. Da die Eigentimerinnen und Eigentiimer die
Mieterinnen und Mieter Uber einen Verkauf informieren missen, ist im Grundsatz von
verlasslichen Angaben auszugehen.

Hinsichtlich der Ja-Nennungen ermittelt sich eine Spanne zwischen minimal 10 % fir das
Teilgebiet LitzowstraBe und maximal 19 % fur das Teilgebiet Yitzhak-Rabin-Platz. Ver-
gleichsweise haufig vollzogen sich Eigentiimer*innenwechsel auch in den Teilgebieten
DasselstraBe (rund 18 %) und Rathenauplatz (rund 17 %).

Tabelle 29: Eigentiimer*innenwechsel wahrend des Mietverhaltnisses

Ja, des
Hauses

Gesamt

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

6.1.4 Umwandlung von Wohnraum

Eine Abgeschlossenheitsbescheinigung bestatigt die bauliche Abgeschlossenheit (Ab-
trennung) der Wohnung vom Gesamtobjekt und ist Voraussetzung fir die Begriindung
von Teileigentum im Grundbuch.

Sofern Eigentimer Wohnungen in ihren Mietobjekten als Eigentumswohnungen verkau-
fen mdchten, bendtigen sie eine Abgeschlossenheitsbescheinigung. Die Zahl der Abge-
schlossenheitsbescheinigungen zeigt also ein ,Privatisierungs- bzw. Umwandlungspo-
tenzial” an und ist damit ein Indikator fir kleinrdumige Transformations- bzw. Verdran-
gungsprozesse. Allerdings andert sich am Status der Wohnung am Wohnungsmarkt
(keine Nutzung mehr als Mietwohnung) meist erst dann etwas, wenn die Wohnungen
tatsachlich (einzeln) verkauft werden.

8 Hinweis: 6 % der Haushalte machte keine Angabe zu dieser Frage, so dass die genannten obi-
gen Prozentangaben zu den konkreten Antwortoptionen leicht unterschéatzt sind.
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Bestandsmieter*innen in derartigen Wohnungen sind in Kéln gemaB Mieterschutzver-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (MietSchVO NRW) vom 1.7.2020 dabei fiir ei-
nen bestimmten Zeitraum per Kiindigungssperrfrist, konkret fir finf Jahre (im Gegensatz
zum gesetzlichen Regelfall von drei Jahren), nach Umwandlung von Mietwohnungen in
Eigentumswohnungen gegen Eigenbedarfskiindigung geschutzt.

Bei alleinigem punktuellen Zeitvergleich der Jahre 2016 und 2021 — das heif3t ohne Wiir-
digung eines Zeitverlaufs nach einzelnen Jahren — bietet sich hinsichtlich der erteilten
Abgeschlossenheitsbescheinigungen folgendes Bild — vgl. Tabelle 30:

o Klar aufsteigende Dynamik: Stadt KélIn, Stadtbezirk Innenstadt, Stadtteil Neustadt
Std und Untersuchungsgebiet.

o Im Vergleich der beiden Jahre hohes ,Umwandlungsgeschehen” im Stadtteil und
nochmals starker ausgepragtes ,Umwandlungsgeschehen” im Untersuchungsge-
biet.

Tabelle 30: Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand je 1.000 Haushalte — 2016
im Vergleich zu 2021

Abgeschlossenheitsbe- Abgeschlossenheitsbe-

scheinigungen im Be- | scheinigungen im Be-
stand je 1.000 Haus- | stand je 1.000 Haus-
halte halte
2016 f 2021
| Stadt K&ln i 2,11 47
pT T T T 1
i Stadtbezirk Innenstadt i 2,41 10,9
P ToTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT ToTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTT 1
iStadtteiI Neustadt Std i 2,0§ 15,1 i
P oTTTTTTTT T TTI T nT AT n e oo oo 1
' Untersuchungsgebiet i 121 20,81

Quelle: Stadt KoIn - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches Informationssystem), 2022,

6.1.5 Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnung oder zur Gastebetreuung

Die ALP-Haushaltsbefragung ergab, dass der Nutzung von Wohnungen als Ferienwoh-
nung oder zur Gastebetreuung im Untersuchungsgebiet keine erhebliche Rolle zukommt
(vgl. Tabelle 31). 89 % der befragten Haushalte verneinten die Frage ,Werden in |hrem
Haus Wohnungen fast ausschlieBlich als Ferienwohnung oder zur Gastebetreuung ge-
nutzt?"®®. Bei Betrachtung nach Teilgebieten sticht das Gebiet Jean-Claude-Letist-Platz
insofern leicht hervor, als dass hier rund 4 % der befragten Haushalte die Frage bejahten
(84 % ,nein”, 12 % ,weiB nicht").

% Hinweis: 9 % der Haushalte antworteten mit ,weil nicht”, so dass die genannten obigen Pro-
zentangaben zu den konkreten Antwortoptionen leicht unterschatzt sind.
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Eine Uberschldagige Recherche von ALP ermittelte, dass im Untersuchungsgebiet i knapp
60 Wohnungen Uber Airbnb annonciert werden, es also ein gewisses diesbezigliches
Angebot gibt. Der gesamten Wohnungsbestand im Gebiet belduft sich allerdings laut
ALP-Begehung auf knapp 9.600.

Tabelle 31: Nutzung von Wohnungen als Ferienwohnung oder zur Gastebetreuung

Werden in lhrem Haus Wohnungen fast ausschlieBlich als Ferienwohnung oder
zur Gastebetreuung genutzt?

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

6.2 Kernindikatoren

6.2.1 Abgleich zugezogene Haushalte und ortsansassige Haushalte

Zugezogene Haushalte und ortsansassige Haushalte wurden wie folgt definiert: Zuge-
zogene Haushalte wohnen weniger als finf Jahre in der Wohnung und der vorherige
Wohnort lag auBerhalb des Untersuchungsgebiets’. Ortsanséssige Haushalte wohnen
schon funf Jahre oder langer in der Wohnung oder haben vor dem Umzug in die jetzige
Wohnung ebenfalls im Untersuchungsgebiet gewohnt”".

Im Folgenden werden die Unterschiede zwischen den zugezogenen und den ortsansas-
sigen Haushalten — hier unterschieden nach Ortsansassigen mit einer Wohndauer zwi-
schen fnf und unter zehn Jahren sowie Langzeitbewohnern*innen ab inklusive zehn Jah-
ren Wohndauer, um so gegebenenfalls Trends aufzeigen zu kdnnen - herausgearbeitet.
Dabei handelt es sich bei rund 44 % der Haushalte um Zugezogene, gefolgt von 36 %
Langzeitbewohner*innen. Ein deutlich geringerer Anteil von rund 20 % sind Ortsansas-
sige. Markante Unterschiede zwischen diesen Gruppen lassen sich beziiglich folgender
Punkte feststellen:

Haushaltsstrukturen (vgl. Tabelle 32)

Einleitend ist zum Vergleich der Haushaltsstrukturen von zugezogenen und ortsansassi-
gen Haushalten anzumerken, dass die Haushaltsstruktur bei den Zugezogenen hdufig
,Junger” als die einer (seit langerem) ortsansassigen Einwohnerschaft ist, da jingere Men-
schen/Haushaltstypen im Regelfall mobiler sind, so dass diesbeziigliche Abweichungen

70 Die befragten Haushalte konnten dies anhand einer in den Fragebogen integrierten Karte be-
urteilen.

" Jeweils bezogen auf das am langsten im Stadtteil wohnende Haushaltsmitglied des befragten
Haushalts. Stichdatum fir die Riickrechnung durch ALP ist Juni 2022; die befragten Haushalte
haben angegeben, seit wann sie in Neustadt Stid-West leben.
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bis zu einem gewissen Grad zu erwarten sind’®. Daneben dndern sich Lebensweisen und
damit auch der Stellenwert spezifischer Haushaltstypen im Zeitverlauf, woraus im Ver-
gleich ebenfalls strukturelle Differenzen resultieren (kdnnen).

Tabelle 32: Haushaltsstrukturen - ortsansassige und zugezogene Haushalte

Ortsansdssige ;Langzeitbewoh-

Zugezogene
(Wohndauer im
Gebiet weniger

als 5 Jahre)

Haushaltstypen Gesamt

5 und 10 Jah- destens 10
ren) Jahre)

'Singlehaushalt bis
-einschlieBIich 64 Jahre

-----------------------------
-Slnglehaushalt ab 65 i 1% i 19% i 13% i 5% i
————— Idh++++
-Faml ien mit minderjahri- | o i o i o i o i
-gen Kindern i 4% i 13% i 14% i 9% i
IIhd( --------- B e e frmmmmmmmmmm e
-A einerziehende (mit Kin- ! i x ! i i
-dern unter 18 Jahre) i 1% ; O i 2% i 1% i
————— e e R A
'Paar aushalte unter 65 ! i i i i
-Jahre ohne Kinder i 30% i 26% i 18% i 25% i
----- h hlb1—1—1—1—
'Paar aushalte ab 65 i i i i i
-Jahre ohne Kinder i 0%* i 1%* i 10% i 4% i
----------------------------- e o e
.Wohngememschaften 25% 15% 6% 16%
e R— o P pro |
halte (mit Kindern ab 18 i 0%* | 2% i 4% i 2% i
'JQU!?) _______________________ 1_ ___________________ 1_ ___________________ 1_ ___________________ 1_ _________________ |
:rl:lgl:tr: zuordenbare Haus- 1% 0%+ 2% 1%

*N<5 Rundungsdifferenzen maglich.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Folgendes lasst sich festhalten:

o In Vergleich zu den Ortsansassigen — und nochmals verstarkt zu den Langzeitbe-
wohnern — stehen bei den Zugezogenen die Haushaltstypen Paarhaushalt ohne
Kinder unter 65 Jahre und Wohngemeinschaften im Fokus.

o Eine annahernd gleichbleibende ,Zugkraft” hat das Untersuchungsgebiet fiir den
Haushaltstyp Singlehaushalt unter 65 Jahre.

o Auffallig ist, dass bei den Zugezogenen im Vergleich Familien mit minderjahrigen
Kindern schwach ausgepragt sind. Allerdings bietet der ausgepragte Zuzug von
Paaren unter 65 Jahren auch ein gewisses Familiengriindungspotenzial.

72 So zeichnen sich jiingere Bevolkerungsgruppen im Regelfall durch ein héheres Bildungsniveau
aus als altere Bevolkerungsgruppen.
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o Die Anziehungskraft des Untersuchungsgebiets auf Senior*innen stellt sich als
schwach dar. Dies kdnnte ggf. damit zusammenhangen, dass gemal der Ergeb-
nisse der Expert*innengesprache das Angebot an umfassend senior*innenge-
rechten Wohnungen eher schwach ausgepragt ist.

Einkommenssituation (vgl. Tabelle 33)

Die Einkommenssituation der zugezogenen Haushalte im Untersuchungsgebiet fallt
schwacher aus als die der Ortsansassigen und als die der Langzeitbewohner. Dies wird
vor allem beim Vergleich der Zugezogenen mit den Ortsansassigen mit einer Wohndauer
zwischen 5 und unter 10 Jahren deutlich. Der Mittelwert des monatlichen Aquivalenzein-
kommens betragt bei letzteren Haushalten 2.901 Euro (Mittelwert, netto). Demgegen-
Uber verfligen die zugezogenen Haushalte durchschnittlich Gber ein deutlich niedrigeres
Aquivalenzeinkommen in Héhe von 2.515 Euro (Mittelwert, netto). Hiermit steht den orts-
ansassigen Haushalten in Relation zu den zugezogenen Haushalten ein rund 15 % (Mit-
telwert) hoheres Nettohaushaltseinkommen zur Verfiigung. Vergleicht man die Aquiva-
lenzeinkommen der Langzeitbewohner mit den Zugezogenen ermittelt sich ebenfalls ein
héheres Nettohaushaltseinkommen von rund 9 %.

Tabelle 33: Haushaltsnettoeinkommen (Aquivalenzeinkommen) - ortsansassige und zu-
gezogene Haushalte

Zugezogene Ortsansdssige (Wohn-! Langzeitbewohner
Aquivalenz- (Wohndauer im dauer im Gebiet (Wohndauer im

Jahre) unter 10 Jahren) 10 Jahre)

Mittelwert

einkommen; Gebiet weniger als 5 zwischen 5 und Gebiet mindestens |
plcher e L rae Y T 15

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Hinsichtlich der Betrachtung der ortsansassigen und zugezogenen Haushalte auf Teilge-
bietsebene zeichnet sich ein dhnliches Bild bezliglich der Einkommenssituation ab (hier
Mittelwert Aquivalenzeinkommen; fiir die Darstellung im Detail vgl. Tabelle 55 im An-
hang).

o Bis auf das Gebiet Rathenauplatz, in dem die ortsansassigen Haushalte tber ein
durchschnittlich geringeres Einkommen von -9 % verfligen gegeniiber den Zu-
gezogenen (hier Mittelwert Aquivalenzeinkommen), sind fiir die (ibrigen sechs
Teilgebiete erkennbar héhere Einkommen in Hohe von 14 % (Gebiet Studenten-
viertel) bis maximal 25 % (Gebiet Yitzhak-Rabin-Platz) festzustellen.

o Ein Vergleich der Zugezogenen mit den Langzeitbewohner*innen zeigt eine ver-
gleichbare Spreizung von -7 % geringerem Einkommen bei den Langzeitbewoh-
ner*innen gegenlber den Zugezogenen in den Gebieten Aachener Strafe und
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LitzowstraBe und hohere Einkommen bei den Langzeitbewohner*innen gegen-
Uber den Zugezogenen von 6 % (Gebiet Yitzhak-Rabin-Platz) bis zu 18 % (Gebiet
DasselstraBBe) auf.

Betrachtet man die Haushaltsnettoeinkommen nach Wohndauer in der Wohnung wird
deutlich, dass bei den Haushalten mit der kiirzesten Wohndauer (bis einschlieBlich 2
Jahre) geringere Einkommen vorliegen als bei den Haushalten, die seit tiber 2 Jahren und
bis zu maximal 20 Jahren in ihrer Wohnung leben (vgl. Tabelle 34). Die geringeren Durch-
schnittseinkommen bei den Haushalten mit einer Wohndauer von mehr als 20 Jahren
sind auf die rentenbeziehenden Haushalte zuriickzufiihren

Auch wenn die eher einkommensschwachere Bevolkerungsgruppe der unter 30-Jahrigen
(Studenten) sowie die Bevdlkerung in Wohngemeinschaft bei der Berechnung nicht be-
ricksichtigt werden, kdnnen keine Gentrifizierungsprozesse i. S. eines Zugs von einkom-
mensstarkeren Haushalten identifiziert werden (vgl. Tabelle 35).

Insgesamt zeigt sich, dass die zuziehende Bevolkerung nicht Gber héhere Einkommen
verfligt bzw. es wird deutlich, dass weiterhin auch Haushalte mit (im Vergleich) eher ge-
ringen Einkommen Wohnraum im Untersuchungsgebiet finden (vgl. Tabelle 36 - 20.
Perzentil).

Tabelle 34: Haushaltsnettoeinkommen (durchschnittliches Aquivalenzeinkommen) —
Wohndauer in der Wohnung.

Aquivalenzeinkommen | bis ein- | 2 bis ein- | 4 bis ein- |10 bis ein-

Mehr als

nach Wohndauer in der |schlieBlichischlieBlichischlieBlichischlieBlich
20 Jahre

Wohnung* 2 Jahre 4 Jahre | 10 Jahre | 20 Jahre

iStudenten—VierteI

ik e e e el Rk
iJean-CIaude-Letist-PIatZ i 2427 € i 3.076 € i 2954 € i 3.094 € i 2.634 € i
T T R R A A )
iYichak-Rabin-Platz i 2433 € i 2.963 € i 3425 € i 3.136 € i 2.283 € i
e o N A N A )
iAachener Str. 2916 € 2374 € 3179 € 3.023 € 1.846 €
e o L R A |
iLUtzowstr. i 2.648 € i 2.768 € i 3.277 € i 2.782 € i 2429 € i
e T L R S R )
Rathenauplatz | 2276€ | 2782€ | 2512€ | 2881€ | 2177€ |
o T A I N R )
‘Dasselstr. i 2.381 € i 2422 € i 2.829 € i 3.283 € i 2.141 € i

1
o o o e o e o e i o o o o

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Tabelle 35: Haushaltsnettoeinkommen (durchschnittliches Aquivalenzeinkommen) —
Wohndauer in der Wohnung (0. Wohngemeinschaften, Singlehaushalte unter 30 Jahre)

Aquivalenzeinkommen | bis ein- | 2 bis ein- | 4 bis ein- | 10 bis ein-
nach Wohndauer in der | schlieBlich|schlieBlich|schlieBlich|schlieBlich
Wohnung* 2 Jahre 4 Jahre : 10 Jahre

Mehr als

20 Jahre

iStudenten—VierteI

PR — o oo o :r

§Jean—CIaude—Letist—PIatz : .
P A | | | | 1
iYitzhak—Rabin—PIatz 2916 € 3.024 € 3.526 € 3.270 € 2.317 €
P T T T T T !
iAachener Str. 3.143 € 2.540 € 3.217 € 3.138 € 1.939 €
o T T A | | | | 1
iLUtzowstr. 3.015 € 3.212 € 3.524 € 2.736 € 2429 €
P T A | | | | 1
iRathenaupIatZ 3.058 € 3.027 € 2.850 € 2.974 € 2.141 €
P T T T [ T !
‘Dasselstr. 3.035 € 2.631 € 2.990 € 3.310 € 2.141 €

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Tabelle 36: Haushaltsnettoeinkommen (20. Perzentil Aquivalenzeinkommen) — Wohn-
dauer in der Wohnung (ohne Wohngemeinschaften und Singlehaushalte unter 30
Jahre)

Aquivalenzeinkommen | bis ein- | 2 bis ein- | 4 bis ein- | 10 bis ein-

Mebhr als

nach Wohndauer in der | schlieBlichischlieBlich i schlieBlich | schlieBlich
20 Jahre

Wohnung* 2 Jahre 4 Jahre | 10 Jahre : 20 Jahre

iStudenten-VierteI

e femeee e froem e froem et frmmo = froemnteses i
Jean-Claude-Letist-Platz | 0 | 5167¢ | 2167¢ | 1750€ | 1300€ |
fommmmmmmmmm oo fommmmmmmmmeees fFommmmmmmes fFommmmmmmees fFommmmmmmes fFommmmmmmees i
iYitzhak-Rabin-Platz  1500€ | 2167€ | 2093€ | 1367€ | 1469€ |
fommmmmmmmmm oo pommmmmmmmeees fFommmmmmmes fFommmmmmmes fFommmmmmmes fFommmmmmmes i
Aachener Str. | 2052€ | 1240€ | 1750€ | 1630€ | 1125€ |
fommmmmmmmm oo fommmmmmmmemes | I A | A | A i
jLutzowstr. | 2167€ | 2167€ | 2250€ | 1375€ | 1500€
frommmmmmmnmm s frommmmmmmmmee [ [ A [ [ i
Rathenauplatz | 1833€ | 1800€ | 1750€ | 1833€ | 1125€

frommmmmmmmee [ I [ [ [ i

| 1750€ | 1448€ | 1750€ | 1833€ | 1.125€ |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Mietenniveau (vgl. Tabelle 37)

Das Mietenniveau - hier und im Folgenden bezogen auf die Nettokaltmiete” sowie nur
auf Hauptmietverhaltnisse und ohne Wohngemeinschaften - stellt sich fir die Haushalte
im Untersuchungsgebiet gemal der ALP-Haushaltsbefragung nach Wohndauer wie folgt
dar:

o Die Zugezogenen (Wohndauer unter 5 Jahre) zahlen einen um rund 33 % héheren
durchschnittlichen Mietzins als die Langzeitbewohner*innen (Wohndauer ab 10
Jahre), und einen um circa 15 % hoheren Mietzins als die Ortsansassigen (Wohn-

dauer 5 bis unter 10 Jahre).

Die erst kirzlich zugezogenen Haushalte (Wohndauer letzte 2 Jahre) entrichten
in Relation zu den Langzeitbewohnern*innen einen nochmals héheren durch-
schnittlichen Mietzins (rund +38 %), der Unterschied zu den ortsansassigen Haus-
halten belduft sich auf rund 19 %, zu den Bestandsmietern insgesamt rund 18 %.

Bei der Betrachtung nach Teilraumen wird deutlich, dass der Mietzins der Zuge-
zogenen mindestens ein Viertel (rund 27 % im Gebiet Yitzhak-Rabin-Platz) bis zu
etwa 40 % (Gebiet DasselstraBe) hoher ausfallt als der Mietzins der Langzeitbe-
wohner*innen.

Tabelle 37: Nettokaltmiete - ortsansassige und zugezogene Haushalte

. Ortsansas- i

Langzeitbe- sige (Wohn- Zugezogene i

Mietenniveau wohner da?:er im Ge- (Wohndauer! Bezug der i
(€/m? nettokalt) (Wohndauer biet im Wohnung in |

Nur Hauptmieter, im Gebiet . Gebiet weni-| den letzten |

) . zwischen 5 - :

keine WGs mindestens gerals5 |zweiJahren |

10 Jahre) (3T LR T Jahre) i

Jahren) i

iStudenten-VierteI i i i 11,46 € i i i
P " T T T T 1
Jean-Claude-Letist-Platz | | | | | |
a T T T T 1
S e e oo e |
‘Aachener Str. P 11,49 € 9,93 € v 11,32€ 1 1305€ 1 13,10€ |
P e T o T o 1
Lutzowstr. P 11,48 € 9,59 € ., 1083€ | 1320€ | 1452¢€ |
P e T o T o 1
iRathenauplatz 1 11,66 € 9,84 € p11,88€ 1 1362€ 1 1398€ |
T T T o T o 1
Dasselstr. P 11,63 € | 9,77 € v 1142¢€ 0 1375€ 0 1429¢€
SRR SR i i A A ;
Insgesamt + 11,60 € 9,95 € v 11,53€ 1 1324€ 1 1373€ |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

3 Nettokaltmiete bzw. Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben-/Betriebskosten, gegebenenfalls

inklusive Modernisierungsumlage.
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Wohnkostenbelastung (vgl. Tabelle 38)

Aufgrund der durchschnittlich geringeren Einkommen (vgl. Tabelle 33) liegt die Wohn-
kostenbelastung bei etwa jedem dritten zugezogenem Haushalt (rund 29 %) bei tber
40 %, gefolgt von den Langzeitbewohner*innen, bei denen etwa jeder vierte Haushalt
(rund 25 %) von einer Wohnkostenbelastung von tber 40 % betroffen ist. Deutliche Un-
terschiede liegen dagegen im Vergleich der Zugezogenen zu Ortsansassigen vor. Letz-
tere mussen einen deutlich geringeren Anteil des Einkommens fir Wohnkosten aufwen-
den. So zeichnen sich ,nur” 15 % der zugezogenen Haushalte durch eine sehr hohe
Wohnkostenbelastung in Hohe von 40 % oder mehr des Nettohaushaltseinkommens
aus.

Tabelle 38: Wohnkostenbelastung - ortsansassige und zugezogene Haushalte

Zugezogene | Ortsansassige ! Langzeitbe-
(Wohndauer | (Wohndauer wohner
im im Gebiet zwi-; (Wohndauer
Gebiet weni- | schen 5 und im Gebiet
gerals 5 unter 10 Jah- imindestens 10
ren) EL)]

Wohnkosten-

belastung
(nur Hauptmieter)

""""""""""""""" v Sy —

""""""""""""""" o e e S S
2029% 3% N L3 3% |
30-39% I 25% I 22% I 21% I 23% i
40% und mehr C29% ¢ 15% | 25% | 25% !

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Pkw-Besitz

Die in das Untersuchungsgebiet zugezogenen Haushalte haben seltener ein Auto als die
Ortsansassigen und Langzeitbewohner*innen (vgl. Tabelle 39). Grund hierfiir kdnnte die
vergleichsweise hohe Wohnkostenbelastung sein (vgl. Tabelle 38), die dazu fiihrt, dass
nicht genigend Geld vom Einkommen fir den Kauf von Konsumgitern wie Pkw ver-
bleibt. Eine zusatzliche Belastung der Parkraumsituation ist durch den Zuzug dieser Per-
sonengruppe jedenfalls eher nicht verbunden.
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Tabelle 39: Pkw-Besitz - ortsansassige und zugezogene Haushalte

Ortsansdssige | Langzeitbewoh-
(Wohndauer im | ner (Wohndauer
Gebiet zwischen | im Gebiet min- Gesamt
5 und unter 10 destens 10
Jahren) EN)

Zugezogene
Anzahl (Wohndauer im
Gebiet weniger

als 5 Jahre)

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Bildungsniveau

Das Bildungsniveau’ der Zugezogenen stellt sich im Untersuchungsgebiet insgesamt auf
vergleichbarem Niveau zu den Ortsansassigen und deutlich h6her gegentiber den Lang-
zeitbewohner*innen dar (vgl. Tabelle 40). Die Letztgenannten zeichnen sich unter ande-
rem in einem deutlich héheren MafB3e durch einen Hauptschul- oder Realschulabschluss,
in einem deutlich geringeren MaBe durch einen Fachhochschul-/Hochschulabschluss
aus.

Tabelle 40: Bildung (hochster Abschluss) - ortsansassige und zugezogene Haushalte*

Ortsansdssige |Langzeitbewoh-
(Wohndauer im ner

Gebiet (Wohndauer im

zwischen 5 und | Gebiet mindes-

Zugezogene
(Wohndauer im

Ausbildung
(hochster Abschluss im

Haushalt) Gebiet weniger

als 5 Jahre)

Noch in der schulischen | T . r
Ausbildung I I S
Hauptschulabschluss | 2% | 2% | 7% |
Realschulabschluss 2% . . I 8% . i S
Abitur Loo22% o % 2% 21%
Fachhochschulabschluss =~ 71% & 75% — 59% i 68%
KKein Abschluss L % I % . L % . I % .

*Bezug: alle Haushaltsmitglieder ab einem Alter inklusive 15 Jahre.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

4 In der ALP-Haushaltsbefragung wurde der Bildungsstand aller Haushaltsmitglieder ab inklu-
sive einem Alter von 15 Jahren erfragt.
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Urséachlich fir die Differenz beim Bildungsniveau zwischen Ortsansassigen und Zugezo-
genen ist neben dem sozialen Status das Alter der Bevdlkerung. So lag der Anteil der
Personen, die ihre Bildungslaufbahn mit der Fachholschul- oder Hochschulreife oder dem
Studium abgeschlossen haben, friiher deutlich unter dem heutigen Niveau.

6.2.2 Modernisierungstatigkeit

Modernisierungstatigkeit

Grundsatzlich ist zwischen Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBnahmen zu diffe-
renzieren. InstandsetzungsmaBnahmen zielen auf die Aufrechterhaltung des baulichen
Zustands ab, wohingegen mit ModernisierungsmaBBnahmen eine Verbesserung der
Wohnverhaltnisse einhergeht. Eine Instandsetzung liegt mietrechtlich vereinfacht gesagt
dann vor, wenn Beschadigtes repariert und der vertragliche Zustand wiederhergestellt
wird. Die Kosten sind (iber die Miete abgedeckt und damit vom Vermieter zu tragen’.
Modernisierungen konnen hingegen (zum Teil) auf die Miete umgelegt werden. Seit dem
01.01.2019 (siehe § 559 Abs. 1 BGB) kénnen Vermieter die jahrliche Miete um bis zu 8 %
(vorher 11 %) der fiir die Wohnung aufgewendeten Kosten erhéhen’. Die Frage, ob eine
Modernisierungs- oder InstandsetzungsmaBBnahme vorliegt, ist nicht einfach zu beant-
worten und wird regelmaBig erst durch Gerichte entschieden.

Eine exakte Differenzierung von Instandsetzungs- und ModernisierungsmaBnahmen
konnte im Rahmen der Haushaltsbefragung nicht vorgenommen werden. Zu vermuten
ist, dass insbesondere bei den abgefragten Merkmalen

o Neues Bad/Erneuerungen im Badezimmer,

o Neue Kiiche/Erneuerungen in der Kiiche,

o Abschleifen der FuBbdden in Wohnungsrdumen,

o Erneuerung der Zimmer- oder Wohnungstiren und
o Sanierung des Treppenhauses

auch Instandsetzungsarbeiten durchgefiihrt wurden. Wie angefiihrt, kdnnen Instandset-
zungsmaBnahmen im Rahmen eines bestehenden Mietvertragsverhaltnisses nicht auf die
Miete umgelegt werden. Sie stehen auch nicht unter einem Genehmigungsvorbehalt in
Sozialen Erhaltungsgebieten. Gleichwohl kénnen entsprechende MaBnahmen im Rah-
men einer Neuvermietung zur Mietenmaximierung genutzt werden.

Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurde das Themenspektrum Modernisierung/In-
standsetzung wie folgt gebaude- wie auch wohnungsbezogen abgefragt: ,Wurden seit
2017 am Gebaude oder Ihrer Wohnung bauliche Veranderungen, also Instandsetzungen

> Ausnahmen bilden gegebenenfalls Wartungsarbeiten, die als gesonderte Posten in der Be-
triebskostenverordnung aufgelistet sind oder Schénheitsreparaturen, die Mieterinnen und Mie-
ter unter Umstanden selbst Glbernehmen mussen.

6 Absolut dirfen die Mieten modernisierter Wohnungen innerhalb von sechs Jahren um nicht
mehr als 3 € pro m? WAl. steigen. Bei Wohnungen mit einer Miete bis 7 € pro m? Wfl. diirfen Ver-
mieter sogar nur um 2 € pro m?> Wfl. anheben (§ 559 Abs. 3a).
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oder Modernisierungen durchgefiihrt bzw. wurden derartige Vorhaben angekiindigt
oder sind in Planung?”

28 % der Haushalte gaben an, dass Modernisierungs-/InstandsetzungsmafBnahmen
durchgefiihrt wurden oder geplant sind, 45 % verneinten dies, immerhin 27 % konnten
hierzu keine Angabe machen (vgl. Abbildung 19). Hiermit liegt eine durchaus rege Mo-

dernisierungs-/Instandsetzungstatigkeit vor.

Abbildung 19: Modernisierungstatigkeit seit 2017

27%

45%

Nein ®mJa WeiB nicht

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Bezogen auf die konkret antwortenden Haushalte (ja, nein) wurden bzw. werden in schat-
zungsweise ca. 38 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet Modernisierungsarbeiten
durchgefihrt. Trotz dieses Befundes bestehen aufgrund des vorfindlichen Ausstattungs-
standards weitere erhebliche Aufwertungsmdglichkeiten.

Ebenfalls bezogen auf die mit ,ja" oder ,nein”, und damit konkret auf die Frage nach
vollzogenen Modernisierungen/Instandhaltungen seit 2017 antwortenden Haushalte,
bietet sich bezliglich des MaBnahmenumfangs (abgefragt wurden konkrete 17 mogliche
MaBnahmen - vgl. Tabelle 42) folgendes Bild: Im Untersuchungsgebiet insgesamt wurde
durchschnittlich 1,0 MaBnahme durchgefiihrt. Spitzenreiter mit durchschnittlich 1,5 MaB3-
nahmen ist das Teilgebiet LitzowstraBBe, durchschnittlich mit einem Wert von 1,0 prasen-
tieren sich die Teilgebiete Yitzhak-Rabin-Platz und Aachener StraBe. Schlusslichter sind
die Gebiete Studenten-Viertel, Jean-Claude-Letist-Platz, Rathenauplatz und DasselstraBBe
mit durchschnittlich rund 0,9 bzw. 0,8 durchgefiihrten MaBBnahmen. Hiermit liegt eine
relativ groBBe Differenz in Hohe von gut 50 % zwischen den beiden Eckwerten 1,5 und 0,8
vor, die eine unterschiedlich intensive Modernisierungsaktivitat dokumentiert.
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Tabelle 41: Mittelwert durchgefiihrte Modernisierungs-/InstandsetzungsmafBnahmen
seit 2017 nach Teilgebieten

Mittelwert durchgefiihrte

Modernisierungs-/

Teilgebiet InstandsetzungsmaBBnahmen
seit 2017

Y
| Studenten-Viertel 09
T e P 1
i Jean-Claude-Letist-Platz ; 0.8 ;
= oo frmmm oo 1
| Yitzhak-Rabin-Platz 1,0
T P 1
i Aachener Str. i 1,0 i
P P 1
| Litzowstr. i 1,5 i
T P 1
i Rathenauplatz i 0.8 i
T e P 1
i Dasselstr. i 0.8 i
e P 1
' Insgesamt | 1,0 ;

L L T e ]

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Von den konkret im Fragebogen (dort Frage 25) abgefragten moglichen MaBnahmen
(siehe Fragebogen im Anhang), kdnnen dabei folgende MalBBnahmen am ehesten im Kon-
text einer Sozialen Erhaltungssatzung gesteuert werden: Grundrissveranderungen, Zu-
sammenlegung von Wohnungen, Teilung der Wohnung, Anbau Balkon (erstmalig oder
erneuernd), Anbau/Einbau eines Aufzugs, Dachgeschossausbau, Warmedammung der
Fassade, Bau einer Dachterrasse und SchallschutzmaBBnahmen.

Bezlglich der durchgefiihrten Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen im Einzel-
nen lasst sich unter anderem Folgendes festhalten — vgl. Tabelle 42 (Hinweis: die Werte
rekurrieren auf haushalts-/wohnungsbezogene, nicht gebdudebezogene Angaben):

o Immerhin 14 % der befragten Haushalte gab an, dass ein neues Bad eingerichtet
wurde oder Erneuerungen im Bad stattfanden.

o Mit 10 % war der Einbau neuer Fenster die zweithaufigste benannte, beachtlich
haufig, durchgefiihrte Manahme.

o Rund 9% der Haushalte gab an, dass im Bereich Heizungsmodernisie-
rung/Warmwasser (wohnungsbezogen) MaBnahmen durchgefiihrt worden seien.

o Mit 8 % wurde ,Neue Kiiche / Erneuerungen in der Kiiche” benannt.

o Einbau eines Aufzugs: Diese kostenintensive und zumeist je Gebdude einmalig
durchgefiihrte MaBnahme wurde im Untersuchungsgebiet nur selten durchge-
fuhrt (2 %).
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o Anbau Balkon (erstmalig oder erneuernd): Auch hier handelt es sich um eine Mal3-
nahme, die im Lebenszyklus einer Wohnung selten mehrmals erfolgt. 2 % der
Haushalte gaben an, dass diesbeziiglich MaBnahmen durchgefiihrt worden sind.

o Warmedammung der Fassade: 3 %.

Tabelle 42: Modernisierungs-/Investitionstatigkeit — EinzelmaBnahmen durchgefihrt
seit 2017 sowie geplant

Durchge-

fiihrt* Geplant*

'Neues Bad / Erneuerungen im Badezimmer +14% _____ + ______ 3% {
Lo8% 2%
Po10% 3%
LI,
j 9% j 2%
j % j 2%
jo 5% j 2%
i 6% 2%
U T I
ELL Tt I
ELL T
EE T B
EE T
L L,
L N
L% 2w
N R0

* Bezogen auf Haushalte, die hierzu Angaben machen konnten
Griin markiert: MaBnahmen am ehesten im Kontext einer Sozialen Erhaltungssatzung steuerbar.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Dachgeschossausbau

Von den befragten Haushalten duBerten 4 %, dass seit 2017 ein Dachgeschossausbau
stattgefunden hat (vgl. Tabelle 42). Zu berlcksichtigen ist hierbei, dass gerade in groBe-
ren Objekten Mieter*innen einen Dachgeschossausbau gegebenenfalls gar nicht regist-
rieren (kdnnen). Auch hier handelt es sich um einen Aspekt, der das gesamte Gebaude
betrifft und wohnungsbezogen ausgewertet wird.
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6.2.3 Mietpreisstrukturen und Mietpreisentwicklung

Mietpreisentwicklung im groBraumigen Vergleich (2016 zu 2021) — Basis Sekundardaten
Um die Mietpreisentwicklung in den letzten Jahren im Untersuchungsgebiet sowie in den
Teilgebieten mit der Situation im Stadtteil Neustadt Std, im Bezirk Innenstadt und in K&In
vergleichen zu kénnen, wird im Folgenden die Verdnderung der Angebotsmieten (€/m?
nettokalt) fir unmoéblierte Wohnungen im Bestand fiir das Jahr 2021 im Vergleich zum
Jahr 2016 gemaB Sekundardaten der Stadt Kéln dargestellt. Es handelt sich hierbei um
die Medianmiete”.

Die Auswertung zeigt, dass das Mietenniveau im Untersuchungsgebiet 2016 wie auch
2021 jeweils mit 12,85 € bzw. 16,30 € Uber dem der Stadt KoIn (2016: 10,50 €; 2021: 12,80
€) und auch Uber dem des Stadtteils Neustadt Sid (2016: 12,70 €; 2021: 15,75 €) und
dem des Stadtbezirks Innenstadt (2016: 12,60 €; 2021: 15,10 €) rangierte. Dabei fiel im
Jahr 2016 der Quadratmeterpreis im Untersuchungsgebiet 2,35 € hoher aus als in der
gesamten Stadt Koln und ,nur” 0,15 € bzw. 0,25 € hoher als im Stadtteil Neustadt Sid
bzw. dem Stadtbezirk Innenstadt. Aufgrund der vergleichsweise hohen Mietpreissteige-
rung im Untersuchungsgebiet um rund 27 % von 2016 zu 2021, hat sich der Abstand
zwischen den Mietpreisen weiter erhoht: Im Jahr 2021 ist die Quadratmetermiete im Un-
tersuchungsgebiet 0,55 € hoher als im Stadtteil Neustadt Std, 1,20 € hdher als im Stadt-
bezirk Innenstadt und mit 3,50 € deutlich Gber dem Niveau der Gesamtstadt K&In. In K&In
stieg die Medianmiete von 2016 zu 2021 um rund 22 %, im Stadtbezirk Innenstadt und
im Stadtteil Neustadt Sid sind Zuwachse in vergleichbarer GroBenordnung um rund
20 % bzw. 24 % festzustellen.

Im Jahr 2016 war die Bestands-Medianmiete fir unmaoblierte Wohnungen in KéIn knapp
22 % geringer als im Untersuchungsgebiet, im Jahr 2021 betrug die Differenz circa
27 %8,

Vergleicht man das Mietenniveau auf Teilgebietsebene mit dem der Stadt Kéln, zeigt
sich, dass sowohl 2016 als auch 2021 alle Teilgebiete oberhalb des Kdlner Niveaus ran-
gierten; mit Einschrankung des Gebietes LitzowstraBe, fir das im Jahr 2021 nicht geni-
gend Daten erhoben werden konnten. 2021 zeichnet sich insbesondere das Gebiet Yitz-
hak-Rabin-Platz durch ein auffallig hohes Mietenniveau in Hohe von 18,50 € pro m? aus.

Auf Teilgebietsebene ist eine unterschiedlich starke Mietpreisentwicklung festzustellen.
Das Gebiet LitzowstraBe zeichnet sich als einziges Gebiet durch einen leichten Riickgang
der Mieten um 3 % aus, wahrend Anstiege in den Ubrigen sechs Teilgebieten zwischen
18 % fur das Gebiet Aachener Stral3e bis zu 57 % fiir das Gebiet Yitzhak-Rabin-Platz fest-
zustellen sind.

7 Der Median ist der Wert in der Mitte einer der GréBe nach geordneten Datenreihe. Bei einer

ungeraden Anzahl an Datenwerten ist der Median der Wert in der Mitte. Bei einer geraden An-
zahl an Datenwerten entspricht der Median dem Durchschnitt der beiden mittleren Werte.

8 Quelle: F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH; Stadt KéIn
- Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (eigene Berechnungen).

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen @

einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir K6In Neustadt Siid-West | Bericht | Januar 2023




AL P

e . Institut fir Wohnen
Verdrangungsdruck (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen) und Stadtentwicklung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass, ausgehend von einem im gesamtstadtischen
Vergleich etwa vergleichbarem Niveau im Jahr 2016, die Mietpreisdynamik (Vergleich zu
2021) im Untersuchungsgebiet wesentlich starker ausfiel als in Koln. Das Mietenniveau
wie auch die Mietpreisdynamik betrifft aber im Untersuchungsgebiet eine in Relation zur
Stadt K&In sozio-6konomisch starker aufgestellte Bevolkerung.

Kleinrdumiges Mietenniveau im Untersuchungsgebiet — Basis Haushaltsbefragung

Die ALP-Haushaltsbefragung ermittelt fir das Untersuchungsgebiet ein Mietenniveau
(Nettokaltmiete, freifinanzierte Wohnungen, nur Hauptmieter, keine Wohngemeinschaf-
ten) in Hohe von 11,60 € pro m?. Die Spanne hinsichtlich der Teilgebiete féllt mit minimal
11,48 Euro je m?> Wohnfliche fiir das Teilgebiet LiitzowstraBe und maximal 11,66 € je m?
Wohnflache fir das Teilgebiet Rathenauplatz gering aus.

Abweichungen zu den durch die Stadt Koln zur Verfiigung gestellten Mietdaten (Inse-
rate) sind darauf zurlckzuflhren, dass im Rahmen der Befragung auch langjahrige Be-
standsmieten erfasst werden und auch Mietverhéltnisse berlcksichtigt werden, die nicht
auf Basis von Online-Inseraten geschlossen werden. Die Mietwerte, die sich auf Inserate
beziehen, sind daher in der Regel deutlich hoher als die tatsachlich gezahlten Mieten.

Die Differenz zwischen dem Mietenniveau im Untersuchungsgebiet insgesamt und dem
Niveau der Neuvertragsmieten (letzte 2 Jahre) belauft sich auf rund 18 %. Die geringste
Differenz lasst sich dabei flr das Teilgebiet Studenten-Viertel (rund 15 %), die groBte fur
das Teilgebiet LutzowstraBe (rund 26 %) konstatieren, womit eine erkennbare Spreizung
vorliegt. Zugezogene zahlen durchschnittlich 15 % mehr Miete als Ortsansassige und
rund 33 % mehr als Langzeitbewohner (vgl. Tabelle 37). Dabei ist fir die Gruppe der
Zugezogenen in allen Teilgebieten ein hoheres Mietenniveau festzustellen als in den Ver-
gleichsgruppen.

Mietenniveau im Untersuchungsgebiet unterschieden nach Modernisierung — Basis
Haushaltsbefragung

Die Tabelle 44 stellt die Nettokaltmiete pro Quadratmeter (freifinanzierte Wohnungen,
nur Hauptmieter, keine Wohngemeinschaften) flir modernisierte und nicht modernisierte
Wohnungen im Bestand auf Teilgebietsebene dar.

Modernisierte Wohnungen sind dabei - mit Ausnahme des Gebietes Rathenauplatz -
grundsatzlich teurer sind als nicht modernisierte Wohnungen, die Mietpreisunterschiede
stellen sich allerdings nur gering dar. Hintergrund ist, dass die Vermietenden in der Regel
in der Lage sind, sehr hohe Mieten auch in den nicht modernisierten Wohnungsbestan-
den zu realisieren.
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Tabelle 43: Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? Wohnflache - differenziert nach
Modernisierung

Mietenniveau

(€/m? nettokalt) Nicht modernisierte Modernisierte
. Wohnungen Wohnungen
Nur Hauptmieter, (im Bestand) (im Bestand)
keine WGs

_________________________________________________________________________ |___________________________________
iStudenten-Viertel i i
S prmmm e U i
Jean-Claude-Letist-Platz i 10,99 € i 11,30 € i
[rrTTTT T e e e e e 5 5 1
Yitzhak-Rabin-Platz i 11,30 € i 12,15 € i
[mmmmmmmmmmmm e mmmmsmmemem oo Jmmmmmmmmmmmmmmmsmmmmsmosmeooeos [mmmmmmmmmmsmmmsmmmmsmosmeoooooe i
‘Aachener Str. i 10,41 € i 11,39 € i
S T U i
iLUtzowstr. | 11,15 € | 11,36 € |
R R L i
‘Rathenauplatz i 10,90 € i 10,85 € i
U R L i
‘Dasselstr. i 10,56 € i 10,89 € i
S [T U i
'Insgesamt i 10,88 € i 11,34 € i

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Mietenniveau im Untersuchungsgebiet unterschieden nach WohnungsgroBe - Basis
Haushaltsbefragung

Die folgende Tabelle 44 stellt den Zusammenhang von Miethdhe (Nettokaltmiete, freifi-
nanzierte Wohnungen, nur Hauptmieter, keine Wohngemeinschaften) und Wohnungs-
groBe im Bestand dar.

o Das durchschnittliche Mietenniveau ist flir modernisierte Wohnungen mit einer
Wohnfliche bis einschlieBlich 40 m? und einer Wohnflache zwischen 60 bis 80 m?
am hdchsten (12,72 € pro m? bzw. 11,22 € pro m?) ausgepragt.

o Wie Ublich, zeichnen sich kleine Wohnungen durch ein hdheres Mietniveau aus.

o Eine Unterscheidung nach ,wenig” (= weniger als 3 MaBnahmen) und ,umfang-
reich” (= 3 und mehr MalBBnahmen) modernisiert zeigt auf, dass insbesondere fir
kleine Wohnungen, die umfassend modernisiert wurden, hohere Mieten — durch-
schnittlich 14,57 € pro m? - gezahlt werden als fiir viel modernisierte Wohnungen
Uber 40 m?,

o Das Mietenniveau ist bei wenig modernisierten Wohnungen geringfiigig héher
(0,18 € pro m? bzw. rund 2 %) als bei nicht modernisierten Wohnungen ausgebil-
det.
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o ImVergleich der Kategorie ,viel modernisiert” zu ,wenig modernisiert” und ,nicht
modernisiert” fallen die Mietpreisunterschiede deutlicher aus: durchschnittlich
werden 12,55 € pro m? gezahlt — 1,67 € pro m? (rund 15 %) mehr als bei nicht
modernisierten bzw. 1,49 € pro m?> mehr (rund 13 %) als bei wenig modernisierten
Wohnungen.

Tabelle 44: Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? Wohnflache - differenziert nach
WohnungsgroBe

Mietenniveau Nicht moder- . . Wenig moder-
. . Modernisierte )
(€/m? nettokalt) nisierte Woh- FRISIE nisiert

Wohnungen _
g <3 MaBnahmen 3 und mehr MaB

i h
(im Bestand) (|m Bestand) (|mnBaer:t92nd)

Nur Hauptmieter, nungen
keine WGs (im Bestand)

P I L T —— 1
Bis einschlieBlich 40m? | 1186€ | 1272€ 1236€ | 1457€ |
S — S L I L 1
40 bis 60 m? CO1M21€ T 11,12¢€ 11,00€ | 1193€ |
U — e L I L 1
60 bis 80 m? 10356 | 11,22€ 1097€ | 1203€ |
U oo T T 1
80 bis 100 m? . 1064€ | 1097€ 1043€ | 1272€ |
U pommmmmm T L 1
GroBer als 100 m? . 1053€ | 1063€ 995€ | 1251€ |
A o T L 1
Insgesamt . 10,88€ | 1134¢€ 11,06€ | 1255€ |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Mietenniveau im Untersuchungsgebiet unterschieden nach Baualtersklasse — Basis Haus-
haltsbefragung

Die folgende Tabelle 45 stellt den Zusammenhang von Miethohe (Nettokaltmiete, freifi-
nanzierte Wohnungen, nur Hauptmieter, keine Wohngemeinschaften) und Baualters-
klasse im Bestand dar.

o Bis auf nicht modernisierte Wohnungen mit Baujahr 1919 bis 1948 rangieren die
Mieten fir Wohnungen aller Altersklassen bis zum Jahr 1977 unter und alle Woh-
nungen ab Baujahr 1978 Gber dem Durchschnitt im Untersuchungsgebiet (10,88
€ pro m? bzw. 11,34 € pro m?), unabhéngig davon ob modernisiert wurde oder
nicht.

o Prozentual gesehen sind die starksten Mietanpassungen nach durchgefiihrter
Modernisierung in den drei jlingsten Baualtersklassen festzustellen, wobei fiir
Wohnungen mit Baujahr 1949 bis 1977 bzw. 1978 bis 1994 die hochsten Zu-
wachse um rund 7 % bzw. 6 % zu verzeichnen sind, gefolgt von der Baualters-
klasse 1995 bis 2009 mit einem Anstieg um rund 4 %.

o Analog zu der vorangegangenen Analyse auf Ebene der Wohnflachenklassen,
fuhren umfangreiche Modernisierungen in der Wohnung bzw. im Gebaude zu
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signifikant hoheren Mieten im Vergleich zu wenig bzw. gar keinen durchgefiihr-
ten Modernisierungen. Dabei sticht die Baualtersklasse 1978 bis 1994 ins Auge,
welches mit einem Mietenniveau von 15,24 € pro m? rund 35 % lber dem Mie-
tenniveau der Vergleichsgruppen liegt (wenig modernisiert: 11,29 € pro m? nicht
modernisiert: 11,21 € pro m?).

Tabelle 45: Durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? Wohnflache - differenziert nach
Baualtersklasse

Mietenniveau Nicht moder- Wenig Moder-

. . Modernisierte
(€/m? nettokalt) nisierte Woh- % nisiert

Nur Hauptmieter, nungen ‘(’Ivmoré:‘:tr;?]‘:)‘ JERVI uni;]i\ernmag-
keine WGs (im Bestand) (im Bestand) T —

A I L L
Bis 1918 ; ; ;

U oo T T 1
11919-1948 L 11,19€ 1 11,23¢€ 1093€ | 1236€ |
U pommmmmm T L 1
11949-1977 . 1039€ | 11,10€ 11,04€ |  1129€ |
U oo T L 1
11978-1994 Lo1121€ 1 11,83¢€ 1129€ | 1524€ |
R o T L 1
11995-2009 . 1185€ | 12,29¢€ 1229€ | - ;
A — S L I L 1
Unbekannt L 1139€ 1 1184¢€ 1144€ | 1376€ |
e pomrmmomemeeeees L I L 1
Insgesamt . 1088€ | 1134¢€ 11,06€ | 1255€ |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Mieterhdhungen im Bestand — Basis Haushaltsbefragung

Sofern die mietrechtlichen Voraussetzungen gegeben sind, kbnnen Mietpreisanpassun-
gen bei bestehenden Mietvertragsverhaltnissen vorgenommen werden. Im Untersu-
chungsgebiet insgesamt erfolgte bei rund 36 % der Vertrage eine Anpassung der Miete
durch die Vermieter*innen.

Die folgenden Ausfihrungen und die Tabelle 46 beziehen sich auf Haushalte, die An-
gaben zur vorherigen und zur jetzigen Nettokaltmiete ihrer Wohnung getroffen haben
(letzte Mietanderung ohne Wohnungswechsel). Die letzte Mieterhéhung im Untersu-
chungsgebiet belauft sich auf durchschnittlich nennenswerte 7 %. Sie variiert dabei ge-
ring nach Teilgebieten zwischen 6,2 % im Teilgebiet DasselstraBe und 7,2 % im Teilgebiet
Rathenauplatz.
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Tabelle 46: Vergleich vorherige und derzeitige Wohnungs-Nettokaltmiete (arithmeti-
sches Mittel)

Vorherige Jetzige Durchschnitt- | Durchschnitt-

Teilgebiete Nettokalt- Nettokalt- liche Diffe- liche Diffe-
miete miete renz absolut | renz relativ

A T [ T .
Studenten-Viertel | . os7e L 80%
R —— . . i
iJean—CIaude—Letlst— 62 € 8.6%
| Platz : : : :
CTTTTTTTTTT T T . . 1
Yitzhak-Rabin-Platz | . a8€ | 63%
i f . . i
 Aachener Str. o3 L 71%
 — f . . i
Litzowstr. 62 € 8,5%
R —— i A—— A—— :
Rathenauplatz 49 € 7,2%
Tt T [ [ 1
Dasselstr. 45 L 62%
— ; . . i
Insgesamt 54 € 7,4%
Rundungsdifferenzen moglich. Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

Vergleichsweise haufig erfolgten Mietpreisanpassungen in Hohe von 5 % bis 10 % (vgl.
Tabelle 47). Dies gilt in besonderem MaBe fir die Teilgebiete Studenten-Viertel, Aache-
ner StraBe und Lltzowstrale. In weiteren etwa 17 % der Falle wurden die Mieten um
erhebliche 10 % bis 15 %, in rund 11 % sogar Uber 15 % erhdht. Von Mietpreissteigerun-
gen in Héhe von 10 bis 15 % sind vor allem die Teilgebiete Jean-Claude-Letist-Platz und
Rathenauplatz betroffen.

Hinweis: Mietsteigerungen tiber 15 % liegen lber der derzeit giiltigen Kappungsgrenze.”
Mietpreissteigerungen in diesem Umfang kénnen nur durch wohnwerterh6hende MaB-
nahmen gerechtfertigt werden.

% Am 01.07.2020 ist die Mietschutzverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (MietSchvO
NRW) in Kraft getreten. Diese regelt unter anderem die Kappungsgrenze: Bestandsmieten dur-
fen bis zum Erreichen der ortstiblichen Vergleichsmiete innerhalb von drei Jahren nur um ma-
ximal 15 Prozent (im Gegensatz zum gesetzlichen Regelfall von 20 Prozent) angehoben wer-
den.
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Tabelle 47: Anpassung bestehender Mietvertrage

0, = 0, =
Bis3% |3%bis5% - pis | 10%bis | 5o

Teilgebiete .. .. 10% er- 15% er- ..
erhoht erhoht hoht hoht erhoht

' Studenten-Viertel L 17% L 16% | 38% | 18% | 1% |
rm=mmm === mmmmmm e oo e fommmmmmmmeee- fommmmmmmmeee- fommmmmmmmeee- fommmmmmmmeee- 1
;‘T:t"z'c'a“de'Let'St' Co21% L 8% 1 29% | 22% | 13%
rmmrmmrmorm oo e  E—  E—  E—  E— i
Yitzhak-Rabin-Platz | 27% | 22% | 24% | 17% | 10% |
rmmrmormorm oo e  E—  E—  E—  E— i
 Aachener Str. 2% | 16% | 38% | 12% | 12% |
rmmrmormorm oo e  E—  E—  E—  E— i
Lutzowstr. L 19% L 18% 1 37% | 12% | 14% |
rmmrmormorm oo e  E—  E—  E—  E— i
'Rathenauplatz 2% | 2% | 21% | 20% | 1% |
rmmrmormorm oo e  E—  E—  E—  E— i
Dasselstr. L 31% 0 19% 1 25% | 16% | 8% |
rmmrmmrmormoemoen oo Fozmmemnenneees E— E— E— E— i
Gesamt 4% | 18% L 30% | 17% | 1% |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

6.3  Zwischenfazit Verdrangungsdruck

Verdrangungsdruck

Die Analyse des Verdrangungsdrucks setzt sich mit der Investitionsverhalten der Woh-
nungsmarktakteure und der Nachfragesituation im Untersuchungsgebiet auseinander. v.
a. in Hinblick auf Bevolkerungsgruppen, die in der Lage waren, hohere Mieten fiir mo-
dernisierte Wohnungen zu zahlen oder Eigentum zu erwerben.

Insgesamt ergibt sich hinsichtlich der Bewertung des Verdrangungsdrucks ein uneinheit-
liches Bild.

,Pro” Verdrangungsdruck kénnen die folgenden Befunde angefiihrt werden:

o Es ist durchaus eine Modernisierungstatigkeit im Gebiet festzustellen. 28 % der
Haushalte gaben an, dass Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen in den
letzten finf Jahren durchgefiihrt wurden oder derzeit geplant sind, 45 % vernein-
ten dies, 27 % konnten hierzu keine Angabe machen. Bezogen auf die konkret
antwortenden Haushalte (ja, nein) wurden bzw. werden in schatzungsweise ca.
38 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet Modernisierungsarbeiten bzw. In-

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen @

einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir K6In Neustadt Siid-West | Bericht | Januar 2023




AL P

e . Institut fir Wohnen
Verdrangungsdruck (Priifung der Anwendungsvoraussetzungen) und Stadtentwicklung

standsetzungsmaBnahmen durchgefihrt. Hierbei handelt es sich jedoch tberwie-
gend um Teilmodernisierungen. Voll- oder gar Luxusmodernisierungen sind die
Ausnahme. Somit sind aufgrund des vorfindlichen Ausstattungsstandards weitere
Aufwertungsmaoglichkeiten gegeben. InstandsetzungsmaBnahmen fallen jedoch
nicht unter den Regelungsbereich der Sozialen Erhaltungssatzung.

o Eine hohe Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Jahr 2021 weist auf
einen stattfindenden und sich ggf. noch verstarkenden Umwandlungsprozess hin
(20,8 Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand je 1.000 Haushalte im Un-
tersuchungsgebiet, 10,9 im Bezirk Innenstadt, 4,7 in der Stadt K&In). Dies wird von
den befragten Experten bestatigt. Wie schon erwahnt, ist die Umwandlungsver-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen am 27.03.2020 auBer Kraft getreten.
Damit steht die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum in Gebieten mit
Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter einem Genehmigungsvorbehalt
durch die Stadt KoIn, so dass der Einsatz dieses Instruments derzeit entfallt.

o Die Auswertung zeigt, dass das Mietenniveau (Basis: Wohnungsinserate) im Un-
tersuchungsgebiet 2021 jeweils deutlich Gber dem der Stadt KéIn (16,30 vs. 12,80
€) und auch Uber dem des Stadtteils Neustadt Sud (15,75 €) rangiert. Zudem ist
auch der prozentuale Mietenanstieg hoher als in der Stadt Kéln (21,9 % in K&In
insgesamt, 26,9 % im Untersuchungsgebiet).

o Ein Anhaltspunkt fir einen bestehenden Verdrangungsdruck ist auch die Preis-
differenz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Basis: Haushaltsbefra-
gung). Die Differenz zwischen dem Mietenniveau im Untersuchungsgebiet insge-
samt und dem Niveau der Neuvertragsmieten (letzte 2 Jahre) belduft sich auf rund
18 %, womit eine moderate Spreizung vorliegt. In der Konsequenz zahlen Zuge-
zogene (Wohndauer im Gebiet weniger als 5 Jahre) durchschnittlich 15 % mehr
Miete als Ortsansassige (Wohndauer 5 bis unter 10 Jahre) und rund 33 % mehr
als Langzeitbewohner (Wohndauer im Gebiet mindestens 10 Jahre).

o Bei den Umzugsgriinden der Haushalte, gaben mit 20 % vergleichsweise viele
Haushalte an, auch aufgrund der hohen Miete umziehen zu wollen.
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.Contra” Verdrangungsdruck ist Folgendes anzufiihren:

O

Die Beurteilung der Anwendungsvoraussetzung ,Verdrangungsdruck” nimmt
auch in den Blick, inwieweit sich eine Veranderung der Wohnbevdlkerung in den
Untersuchungsdaten (Haushaltsbefragung, Sekundardaten) derzeit widerspiegelt
oder zukiinftig angenommen werden kann. Die Analyse der demografischen Ent-
wicklung der Bevdlkerungsstruktur weist diesbeziiglich keine Auffalligkeiten auf,
d. h. es liegen keine groBeren, diesbeziiglich auffalligen, strukturellen Verschie-
bungen vor.

Gleiches gilt fir die Situation hinsichtlich der Empfanger*innen von Leistungen
gemal SGB Il und SGB XII.

Zugezogene verfligen nicht Gber héhere Einkommen. Bei den Haushalten mit ei-
ner Wohndauer von bis zu 2 Jahren liegen geringere Einkommen vor als bei den
Haushalten, die seit Gber 2 Jahren und bis zu maximal 20 Jahren in ihrer Wohnung
leben. Ein Befund, der sich auch durchgehend auf Teilraumebene bestatigt. Hin-
sichtlich dieses wichtigen Indikators lasst sich festhalten, dass er derzeit keinen
Verdrangungsdruck dokumentiert. Dieser wirde sich unter anderem in signifikant
héheren Einkommen der Zugezogenen ausdrticken.

Es haben zwar teils umfangreiche Aufwertungen im Wohnungsbestand stattge-
funden, deren Umsetzung jedoch mehrheitlich langer zuriick liegt. GemaB durch
ALP gefiuihrt Expert*innengsprache haben eine starkere Modernisierungstatigkeit
und eine maBgebliche Bestandsaufwertung im Gebiet vor rund 10 Jahren statt-
gefunden. Dies hat nach Aussagen der befragten Expert*innen auch zu einer teil-
weisen Verdrangung der ortsansassigen Bevolkerung gefiihrt. Diese mittlerweile
mehr als 10 Jahre zuriickliegenden Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse
kdnnen jedoch nicht als Begriindung fur den Erlass eine Sozialen Erhaltungssat-
zung herangezogen werden.

In den letzten Jahren wurden Bestandswohnungen eher selten umfassend saniert;
Luxusmodernisierungen konnten nicht beobachtet werden. Weiter liegen derzeit
keine Hinweise bezlglich zu Planungen von umfangreichen Abriss- oder Neu-
bauaktivitaten vor, die als Indizien fir die Gefahr eines zuklnftigen strukturellen
Wandels der Bevolkerung gewertet werden kdnnten.

Die Analyse der Mietpreise zeigt nur geringe Unterschiede zwischen modernisier-
ten und nicht modernisierten Wohnungsbestanden. Hintergrund ist, dass die Ver-
mietenden in der Regel in der Lage sind sehr hohe Mieten auch in den nicht mo-
dernisierten Wohnungsbestanden zu realisieren. Verdrangungsprozesse, sofern
sie stattfinden, sind also weniger auf eine intensive Modernisierungstatigkeit zu-
rickzufihren, sondern vielmehr auf das allgemein hohe Mietenniveau und die
dynamische Mietenentwicklung im Quartier. Hierauf kann die Soziale Erhaltungs-
satzung jedoch nur begrenzt Einfluss nehmen. So ist die Soziale Erhaltungssat-
zung kein direktes Mieterschutzinstrument. Sie hat auf allgemeine — nicht mit
BaumaBnahmen zusammenhdngende — Mieterhdhungen keinen Einfluss.
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o Die ,urbanen” Rahmenbedingungen - insbesondere im stidlichen und nérdlichen
Bereich (Zilpicher StraBe und Umfeld, Aachener StraB3e), stehen einem Aufwer-
tungsprozess entgehen. So sind die negativen Begleiterscheinungen des intensi-
ven Nachtlebens (Larm, Schmutz) die zentralen Umzugsmotive der vielfach ein-
kommensstarken Haushalte mit Umzugswunsch.

In der Gesamtschau der Pro- und Contra-Merkmale lasst sich hiermit weder fiir das Un-
tersuchungsgebiet insgesamt noch fir einzelne Teilrdume die Anwendungsvorausset-
zung Verdrangungsdruck ausreichend gefestigt bestatigen. Eine besondere Bedeutung
fur diese Beurteilung kommt dabei dem Befund zu, dass im Rahmen der Untersuchung
fur die letzten Jahre kein Wandel der Bevolkerungsstruktur festgestellt werden konnte.
So verfligen Zuziehende bspw. nicht liber hohere, sondern sogar tendenziell tiber leicht
geringere Einkommen. Gentrifizierungsprozesse haben damit bereits vor langerer Zeit
stattgefunden.
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7 Gebietsbindung und Vernetzung im Untersuchungsgebiet

Die (potenzielle) Verdrangung aus dem Stadytteil ist insbesondere dann als negativ zu
bewerten, wenn damit der Verlust von Bindungen im Quartier einhergeht. Stabile Bin-
dungen im Wohnumfeld — gerade in sozial durchmischten Wohngebieten — kénnen da-
neben auch zu einer Stabilisierung der Lebensumstande sozio-6konomisch schwacher
aufgestellter Gruppen beitragen.

Die Verbundenheit mit dem Wohnumfeld umfasst sowohl die lokalen Alltagsbezige als
auch die Wertschatzung der Nachbarschaft. Je geringer die Gebietsbindung, desto gro-
Ber die (Grund-)Wahrscheinlichkeit fir Fortzlige aus dem Gebiet. Als Indikatoren fir die
Gebietsbindung wurden folgende Merkmale ausgewahlt:

o Wohndauer/Sesshaftigkeit

o Nutzung des Umfelds, Vernetzung im Stadtteil

o Kontakte in der Nachbarschaft

o Zufriedenheit mit dem Zusammenleben im Wohngebiet

o Umzugsabsichten (Griinde, Umzugsziel)

7.1 Wohndauer/Sesshaftigkeit

Die durchschnittliche Wohndauer (vgl. Tabelle 48) im Untersuchungsgebiet belduft sich
auf 11,6 Jahre, was unter Berlicksichtigung eines tUberdurchschnittlichen Anteils an Stu-
dent*innen fir eine gegebene Gebietsbindung spricht. Bei der Betrachtung nach Teilge-
bieten ermittelt sich eine eher moderate Spanne zwischen minimal 8,5 Jahren im Gebiet
Studenten-Viertel und maximal 12,3 Jahre im Gebiet DasselstrafBe deutlich. Die Wohn-
dauer in den Teilgebieten korrespondiert dabei unter anderem zum Teil mit dem Anteil
an Personen mit Migrationshintergrund wie auch mit der Hoéhe des Haushaltseinkom-
mens. Je hoher der Anteil an Personen mit Migrationshintergrund ausgepragt ist, umso
tendenziell geringer ist die Wohndauer, je héher das Haushaltseinkommen (Aquivalenz-
einkommen), umso tendenziell hoher die Wohndauer im Gebiet.

Mit einer durchschnittlichen Wohndauer in der aktuellen Wohnung in Hohe von 9,6 Jah-
ren lasst sich hinsichtlich des ,Wohnungsbezugs” ein ,Beharrungsvermégen” konstatie-
ren (vgl. Tabelle 48).
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Tabelle 48: Wohndauer

Durchschnittliche Durchschnittliche

Teilgebiet Wohndauer im Wohndauer in der

Gebiet (Jahre) Wohnung (Jahre)
Studenten-Viertel 8,5 7,5
P e T . 1
Jean-Claude-Letist-Platz 1,3 10,1
DT e T T 1
Yitzhak-Rabin-Platz 12,2 10,1
P e T . 1
Aachener Str. 12,0 10,3
CTTTTTTTTTTT T e T T 1
Lutzowstr. 10,6 9,2
CTTTTTTTTTTT T e T o 1
Rathenauplatz 12,0 10,6
CTTTTTTTTTT T e T o 1
Dasselstr. 12,3 10,7
AARRAEAAA A A A ERAREARERR AR AR EARARRRR RN ]
: Untersuchungsgebiet 11,1 9,6

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

7.2  Umzug: Absichten, Griinde und Ziele

Umzugsabsichten

GemaB Haushaltsbefragung will mit 54 % die Mehrheit der befragten Haushalte nicht in
den nachsten zwei Jahren aus ihrer Wohnung ausziehen, 32 % ziehen dies eventuell in
Betracht, 13 % wollen auf jeden Fall umziehen (zusammen 45 %). Eine im Vergleich Gber-
durchschnittliche Umzugsbereitschaft lasst sich erwartungsgemal fiir das Teilgebiet Stu-
denten-Viertel (mit seiner Larm- und ,Schmutzproblematik”) festhalten. Hier antworteten
zusammen rund 19 % bzw. 35 % mit ,ja, auf jeden Fall” oder mit ,ja, eventuell”. In den
Teilgebieten Aachener StraBe und Rathenauplatz ist mit insgesamt 48 % bzw. 47 % fur
die Antworten ,ja, auf jeden Fall” und ,ja, eventuell” eine im Vergleich erhohte Umzugs-
bereitschaft zu konstatieren. In den Teilgebieten LitzowstraBe und Dasselstralle antwor-
tete ein Uberdurchschnittlicher Anteil von rund 59 % mit ,nein” auf die Frage, ob ein
Umzug aus der Wohnung in den nachsten zwei Jahren vorgesehen ist.

Fur die Bewertung der Gebietsbindung ist weniger die Frage, ob ein Umzug geplant ist,
sondern warum und wohin entscheidend.

Umzugsgriinde

Bei den Umzugsgriinden (vgl. Abbildung 20 — Mehrfachnennungen maéglich) der Haus-
halte, die auf jeden Fall oder eventuell in den nachsten zwei Jahren ausziehen wollen,
lassen sich drei Typen unterscheiden: allgemeine Griinde wie beispielsweise ,Wohnung
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zu klein” oder ,Anderung des Familienstandes”, negative Merkmale der Wohnung oder
des Wohnumfeldes wie beispielsweise ,Wohnung zu laut” oder ,ungepflegtes Wohnum-
feld” sowie Griinde, die mit Aufwertung/Verdrangung assoziiert werden kénnen wie bei-
spielsweise ,Wohnung zu teuer” oder ,Kiindigung”.

Die Haushaltsbefragung ergibt, dass allgemeine Griinde sowie negative Merkmale der
Wohnung oder des Wohnumfeldes im Vordergrund stehen, mit Aufwertung/Verdran-
gung assoziierten Griinden kommt demgegeniber zumeist nur eine deutlich unterge-
ordnete Rolle zu. Allerdings gaben mit 20 % vergleichsweise viele umzugswillige Haus-
halte an, auch aufgrund der hohen Miete umziehen zu wollen.

Das Negativmerkmal ,Wohnung ist zu laut” dominiert eindeutig gegentiber den anderen
Antwortmoglichkeiten. Etwa jeder zweite Umzugswillige (rund 48 %) gab an, dass die
Wohnung als zu laut empfunden wird. Weitere 26 % der umzugswilligen Haushalte du-
Berten, dass die Wohnung sich in einem schlechten Zustand befindet bzw. das Wohnum-
feld ungepflegt ist.

Auf den Platzen zwei bis funf werden ,klassische” allgemeine Griinde fiir einen Umzug
genannt. Etwa ein Drittel gab an, dass ein Umzug mit der Anderung des Familienstandes
(rund 35 %) oder dem Wunsch nach einer gréBeren Wohnung (rund 35 %) verbunden
ist. Rund 34 % antworteten, dass die aktuelle Wohnung zu klein ist. Ein beachtlicher Anteil
von rund 29 % nannte berufliche Griinde flir einen moglichen Umzug aus dem Untersu-
chungsgebiet.

Immerhin 26 % der umzugswilligen Haushalte nannten (auch) ein ,ungepflegtes Woh-
numfeld” als Umzugsmotiv, 18 % ,kein geeignetes Umfeld fir Kinder".
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Abbildung 20: Umzugsgriinde
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Mehrfachnennungen méglich.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Bei Betrachtung auf Teilgebietsebene ist eine zum Teil ,individuelle” Gewichtung der Um-
zugsgriinde erkennbar. Daten hierzu kénnen der Tabelle 56 im Anhang entnommen wer-
den.

Differenziert nach Haushaltstypen (vgl. Tabelle 57 im Anhang) lasst sich unter anderem
Folgendes zu den Umzugsgriinden festhalten (Mehrfachnennungen waren maoglich):

o Singlehaushalte unter 65 Jahre flihren spielen, in absteigender Reihenfolge, be-
sonders folgende Umzugsgriinde eine Rolle: Wohnung ist zu laut, Wunsch nach
gréBerer Wohnung, Anderung des Familienstandes und berufliche Griinde.

o Fur Seniorensinglehaushalte (ab 65 Jahre) stehen vor allem die Umzugsgriinde
Wohnung ist zu laut, gesundheitliche Griinde, bedingt auch Wunsch nach einer
gréBeren Wohnung im Vordergrund.
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o Seniorenpaarhaushalte (ab 65 Jahre ohne Kinder) thematisieren Gberproportional
haufig als Umzugsgriinde ,Wohnung zu teuer” sowie ,Wohnung wird moderni-
siert, dann zu teuer”. Auch sie bewerten ihre Wohnung haufig al zu laut.

o Von Paarhaushalten ohne Kinder (unter 65 Jahre) werden besonders die Griinde
Wohnung zu laut, Wohnung ist zu klein, Wunsch nach gréBerer Wohnung und
Anderung des Familienstandes angefiihrt. In der Zusammenschau verweist dies
voraussichtlich unter anderem auch auf Paare, die in die Familiengriindungsphase
eintreten wollen. 25 % der Umzugswilligen dieses Haushaltstyps méchte Wohn-
eigentum erwerben.

o Familien mit minderjdhrigen Kindern nennen mit Abstand am haufigsten, dass die
Wohnung zu klein ist. Weiterhin wird Gberdurchschnittlich oft ,kein geeignetes
Umfeld fir Kinder”, ,Wohnung zu laut” angefiihrt. Hiermit werden zum Teil
Grunde genannt, die mit den spezifischen Anspriichen und Zielen dieses Haus-
haltstyps verknlpft sind. 27 % der umzugswilligen Familien mit minderjahrigen
Kindern méchte Wohneigentum bilden.

o Alleinerziehende mit minderjahrigen Kindern aufern sich beziglich diverser Um-
zugsgrinde tberdurchschnittlich intensiv. Dazu zéhlen unter anderem ,Wohnung
ist zu laut”, ,ungepflegtes Wohnumfeld”, ,kein geeignetes Umfeld fiir Kinder” und
.Gegend zu unsicher”; vornehmlich Griinde, die sich aufgrund der besonderen
Bedirfnisse dieses Haushaltstyps ergeben.

o Bei den Wohngemeinschaften spielen vor allem die Griinde ,Wohnung ist zu laut”
und ,schlechter Zustand Wohnung" bzw. ,schlechter Zustand Haus” aber auch
~Wohnung ist zu teuer” eine Rolle.

o Mehrgenerationenhaushalte mit volljahrigen Kindern duBern als Umzugsgriinde
berdurchschnittlich haufig ,Anderung des Familienstandes” und ,berufliche
Grunde”.

Umzugsziel

Mit etwa jedem flinften Haushalt mdchte nur eine Minderheit der Haushalte mit Um-
zugswunsch im jetzigen Wohn-/Untersuchungsgebiet bleiben (rund 19 %). Knapp 8 %
der Haushalte mochte eine Wohnung woanders im Stadtteil Neustadt Stid beziehen, fir
rund 9 % sollte die neue Wohnung in einem anderen Stadtteil des Stadtbezirks Innen-
stadt liegen (vgl. Abbildung 21)

Knapp 40 % der befragten umzugswilligen Haushalte wollen den Stadtbezirk Innenstadt
verlassen und entweder woanders in Kdln (rund 23 %) oder im Umland von Kéln (rund
7 %) leben oder auch in einem anderen Bundesgebiet (rund 7 %) bzw. im Ausland (rund
3 %). Rund 24 % der umzugswilligen Haushalte konnte kein klares Umzugsziel benennen
oder duBerte sich indifferent (noch véllig unklar/weiB nicht/egal)®.

8 Rundungsdifferenzen jeweils moglich.
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Hiermit liegt bei den umzugswilligen Haushalten diesbeziiglich nur eine eher geringe
Bindung an das engere Wohnquartier/-gebiet vor.

Abbildung 21: Umzugsziel

Wo liegt / wo sollte die neue Wohnung liegen?

Noch vollig unklar/weil3 nicht/egal 24%
Im Ausland 3%
Sonstiges Bundesgebiet 7%
Im Umland Kolns 7%
Woanders in KéIn 23%

In einem anderen Stadtteil des

0,
Stadtbezirks Innenstadt 9%
Woanders im Stadtteil Neustadt Sud 8%
In meinem jetzigen Wohngebiet 19%
0% 10% 20% 30%

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Auffallig ist, dass die Haushalte, die den Stadtteil verlassen wollen (entweder ins Umland,
einen anderen Stadtteil des Bezirks oder der Stadt KoIn) im Vergleich zu den Haushalten,
die im Stadtteil verbleiben mochten Uber Gberdurchschnittliche Einkommen verfiigen
(2.833 € vs. 2.424 €). Eine Interpretation dieses Ergebnisses ist, dass unter anderem die
negativen Begleiterscheinungen des intensiven Nachtlebens (Larm, Schmutz) dazu fih-
ren, dass insbesondere einkommensstarkere Haushalten das Untersuchungsgebiet/den
Stadtteil verlassen wollen.

7.3  Bindung, Vernetzung, Nutzung von Infrastrukturen

Zufriedenheit mit dem Zusammenleben im Wohngebiet

In der ALP-Haushaltsbefragung wurden die Haushalte gebeten, das Zusammenleben im
Wohngebiet anhand von Schulnoten von 1 (sehr gut) bis 6 (ungenligend) einzuschatzen
(vgl. Abbildung 22); in der Gesamtschau wird das Zusammenleben berwiegend als gut
oder befriedigend bewertet (im Mittel Note 2,4). Rund 86 % der befragten Haushalte
schatzt das Zusammenleben als sehr gut, gut oder befriedigend ein, wahrend die deutli-
che Minderheit (rund 14 %) fiir die Noten 4 (ausreichend) bis 6 (ungentigend) votiert.
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Auf Teilgebietsebene ist eine gewisse Schwankung hinsichtlich der Bewertung des Zu-
sammenlebens im Wohngebiet zu erkennen. Besonders gut schneiden die Gebiete Das-
selstraBe und LiutzowstraBe mit durchschnittlichen Noten von 2,1 bzw. 2,2 ab. Das Gebiet
Studenten-Viertel erzielt mit 2,8 die schlechteste Note im Vergleich aller Teilgebiete®.

Abbildung 22: Zufriedenheit mit dem Zusammenleben im Wohngebiet

24%
45%
® 1 (sehr gut) 2 (gut)
3 (befriedigend) ® 4 (ausreichend)
5 (mangelhaft) ® 6 (ungenitigend)

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich

Kontakte in der Nachbarschaft

Die Verbundenheit mit dem Quartier hangt auch mit den nachbarschaftlichen Kontakten
zusammen (vgl. Abbildung 23). Mit rund 13 % gibt nur eine Minderheit der befragten
Haushalte an, die Nachbarn*innen kaum oder gar nicht zu kennen. Haufig bestehen
fliichtige nachbarschaftliche Kontakte (rund 32 %). Uber die Hélfte der Befragten gab an,
dass ein intensiveres Verhaltnis mit gelegentlichen Hilfeleistungen (rund 33 %) oder so-
gar Freundschaften (rund 21 %) vorliegen. Die nachbarschaftlichen Kontakte weisen auf
eine vorliegende Bindung und Vernetzung im Untersuchungsgebiet hin.

81 Werte fur die weiteren Teilgebiete: 2,4 (Jean-Claude-Letist-Platz, Aachener StraBe); 2,3 (Yitz-
hak-Rabin-Platz, Rathenauplatz).
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Bei kleinraumiger Betrachtung lasst sich unter anderem Folgendes anmerken:

o Einim Vergleich zum Untersuchungsgebiet insgesamt mit 54 % engeres nachbar-
schaftliches Verhaltnis (,kenne meine Nachbarn naher”, ,bin mit meinen Nach-
barn befreundet”) gaben die befragten Haushalte in den Gebieten Dasselstral3e
(60 %), Yitzhak-Rabin-Platz (59 %) und LitzowstraBBe (58 %) an.

o Die diesbeziiglichen Werte fiir die Gebiete Rathenauplatz (54 %), Aachener Strale
(53 %) und Jean-Claude-Letist-Platz (53 %) rangieren annahernd auf dem Niveau
des Untersuchungsgebiets insgesamt. Fur das Gebiet Studenten-Viertel wurde
ein unterdurchschnittlicher Wert von 41 % ermittelt.

o Bei alleiniger Betrachtung der Antwortoption ,ich kenne meine Nachbarn kaum”
(Wert im Untersuchungsgebiet insgesamt 13 %) ermittelt sich insbesondere fir
das Gebiet Studenten-Viertel ein erhéhter Wert von 22 %, gefolgt von den Ge-
bieten LiutzowstraBe (16 %) und Jean-Claude-Letist-Platz (14 %).

Abbildung 23: Nachbarschaftskontakte

13%

33%

Ich kenne meine Nachbarn kaum
® |ch kenne meine Nachbarn fllichtig
Ich kenne meine Nachbarn néher

® |[ch bin mit meinen Nachbarn befreundet

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen méglich
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Nutzung der ortlichen Infrastrukturen und Vernetzung im Wohnumfeld

Fur die Wohnzufriedenheit und die sozialrdumliche Gebietsbindung spielt das lokale Inf-
rastrukturangebot eine wichtige Rolle. Im Rahmen der Haushaltsbefragung wurden da-
her auch die Nutzung und Bedeutung von lokalen Infrastrukturangeboten erhoben. Die
Tabelle 49 (Mehrfachnennungen méglich) gibt einen Uberblick tber die jeweilige Nut-
zungsintensitat. Zu beachten ist dabei, dass nicht alle abgefragten Infrastrukturangebote
fur alle Haushaltstypen gleichermaBen von Belang sind (beispielsweise Schulen, Ange-
bote fiir Senioren), was bei der Interpretation der Werte zu berticksichtigen ist. Daneben
spielt es flr die Beurteilung der angegebenen Nutzungsintensitat eine Rolle, in welchem
Umfang im Untersuchungsgebiet bestimmte Infrastrukturen Uberhaupt vorhanden sind
— beispielsweise im kulturellen Bereich.

In der Gesamtschau stellt die Nutzung der ortlichen Infrastrukturen einen maBgeblichen
Faktor fir die Vernetzung im Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West und die Bindung
an das Wohnumfeld dar.

Einrichtungen bzw. Angebote, die — jedenfalls theoretisch — alle Haushaltstypen anspre-
chen, sind kulturelle Einrichtungen, medizinische Einrichtungen, Vereine (Mitgliedschaft),
religidse Einrichtungen, offentliche Grinflachen, 6ffentlicher Nahverkehr und (bedingt)
Sportanlagen/Sportangebote. ,Selbstlaufer” sind hier die Nutzung des &ffentlichen Nah-
verkehrs (rund 92 %) und 6ffentliche Griinflachen (rund 88 %) und auch die Inanspruch-
nahme medizinischer Einrichtungen® (rund 74 % der Haushalte). Kulturelle Einrichtun-
gen® im Wohngebiet werden von beachtlichen rund 67 % der Haushalte besucht - dabei
am intensivsten von Singlehaushalten unter 65 Jahre (35 %), Paarhaushalten unter 65
Jahren ohne Kinder (27 %) und Wohngemeinschaften (17 %). Sportanlagen/Sportange-
bote werden von rund 50 % der Haushalte genutzt, 22% der Haushalte gibt eine Vereins-
mitgliedschaft an. Beides wird verstarkt von Singlehaushalten unter 65 Jahre (34 % bzw.
28 %), Paarhaushalten unter 65 Jahre ohne Kinder (28 % bzw. 23 %) und Wohngemein-
schaften (22 % bzw. 21 %) genutzt. Mit einer Nutzungsintensitat von rund 17 % und rund
12 % stehen Nachbarschaftstreffs und religiose Einrichtungen weniger im Fokus der Be-
wohner*innen, wobei aber anzumerken ist, dass das im Untersuchungsgebiet nicht jeder
Teilraum Uber entsprechende Angebote verfiigt.

Schulische Angebote (Grundschule, weiterfiihrende Schule), Kitas und Spielplatze spre-
chen erwartungsgemal3 Haushalte mit minderjahrigen Kindern an und werden von die-
sen mafBgeblich genutzt. Auffallig ist dabei eine hohe Nutzungsintensitdt der Spiel-
platze® (um die 83 % bei Haushalten mit minderjahrigen Kindern). Demgegeniiber
kommt Kinder- und Jungendfreizeiteinrichtungen nur eine relativ geringe Rolle zu (rund
24 %). Angebote fiir Senioren werden erwartungsgemaB am starksten durch Single- und

8 Das Untersuchungsgebiet und sein Umfeld zeichnen sich durch ein gutes medizinisches Ange-
bot aus.

8 Gutes Kulturangebot vorhanden.

8 Hierbei handelt es sich an erster Stelle um die beiden Spielplatze auf dem Rathenauplatz. Laut
Expert*innengesprache sind sie sehr attraktiv gestaltet und werden sehr gut angenommen.
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Paarhaushalte (ohne Kinder) Gber 65 Jahre (23 % bzw. 19 %) frequentiert. Beratungsein-
richtungen werden von rund 10 % der Haushalte in Anspruch genommen; dabei im be-
sonderen MaB3e durch Singlehaushalte unter 65 Jahre.

Tabelle 49: Nutzung der lokalen Infrastrukturen und Vernetzung im Wohnumfeld

Infrastrukturen Prozent der Falle*

| Offentliche Griinflachen 88% |
o e e e e e e e e e Jremmmmmm oo eeeee 1
' Sportanlagen / Sportangebote | 50%

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— frommmmmmmm e e e
' Spielplatze i 24% |
T T T T T T T T T " 1
Kita i 9%
B 1
: Grundschule | 6%
O """ 1
' Weiterflihrende Schule | 7%
e fremmmmmm oo eeeee 1
i Kinder und Jugendfreizeiteinrichtungen | 5%
o e e e e e e e Jremmmmmm oo eeeee 1
' Beratungseinrichtungen | 10%

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— frommmmmmmm e e e
: Nachbarschaftstreff | 17%:
e fremmmmmm oo eeeee 1
 Angebote fir Senioren | 3%

—————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————— Fommmmmmmm e
Kulturelle Einrichtungen 67%§
e e e e e e e e e e e fremmmmmm oo eeeee 1
Medizinische Einrichtungen 74%§
e e e e e e e e e e e e fremmmmmm oo eeeee 1
: Offentlicher Nahverkehr i 92% !
o e e e e e e e e e Jremmmmmm oo eeeee 1
Mitgliedschaft in Vereinen 22%§
e e e e e e e e e e e fremmmmmm oo eeeee 1
Religidse Einrichtungen 12%§

*Mehrfachnennungen maoglich.
Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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7.4

Zwischenfazit Gebietsbindung und Vernetzung im Untersuchungsgebiet

Hinsichtlich der Gebietsbindung und der Vernetzung im Untersuchungsgebiet ermittelt
sich folgendes — differenziertes - Bild:

O

Die Gebietsbindung ist gegeben. Hierflir steht eine (vor dem Hintergrund eines
hohen Anteils an Studierenden) mittlere Wohndauer von 11,6 Jahre.

Das Zusammenleben und die nachbarschaftlichen Beziehungen im Wohngebiet
sind ebenfalls stark ausgepragt und die lokalen Infrastrukturen werden intensiv
genutzt.

Viele Haushalte mit Umzugswunsch wollen das Gebiet verlassen oder wissen
noch nicht, wohin sie ziehen werden. Die Haushaltsbefragung ergibt, dass allge-
meine Griinde sowie negative Merkmale der Wohnung oder des Wohnumfeldes
im Vordergrund stehen, mit Aufwertung/Verdrangung assoziierten Grinden
kommt demgegeniliber zumeist nur eine deutlich untergeordnete Rolle zu. Aller-
dings gaben mit 20 % vergleichsweise viele umzugswillige Haushalte an, auch
aufgrund der hohen Miete umziehen zu wollen. Trotz dessen Uberwiegt die Zahl
der Haushalte, die entweder nicht umziehen wollen (54 %) oder aber im jetzigen
Wohngebiet bleiben wollen (19 %).
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8 AbschlieBende Begriindung und Empfehlung, Verfahrensvorschliage

8.1 Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen

Die Untersuchung kommt fur das Untersuchungsgebiet Neustadt Std-West beziiglich
der Anwendungsvoraussetzungen fir eine Soziale Erhaltungssatzung — im Wesentlichen
bestehend aus den drei Kriterien Aufwertungs- und Verdrangungspotenzial sowie Ver-
drangungsdruck - zu folgenden Ergebnissen:

Fur das Untersuchungsgebiet insgesamt, wie auch fir alle Teilgebiete lasst sich ein Auf-
wertungspotenzial hinsichtlich der Ausstattung der Wohnungen und der Gebaudequa-
litaten feststellen.

o Neubaubauten sind im Untersuchungsgebiet insgesamt wie auch in den Teilge-
bieten von untergeordneter Bedeutung.

o Der Wohnungsbestand ist iberwiegend durch Wohnungen mit einem einfachen
und mittleren Standard gepragt. Die Wohnungen verfligen Uberwiegend Uber
eine ,Basisausstattung”. Ausstattungsmerkmale, die mit hdherwertigen, gut aus-
gestatten Wohnungen assoziiert werden (z. B. hochwertige FuBbdden, FuBboden-
heizung im Bad, zweites WC (Gaste WC), bodentiefe Fenster, Tiefgaragenplatz)
sind mehrheitlich nicht vorhanden.

o Die meisten Bestdnde sind teilmodernisiert. Umfassende Modernisierungen oder
gar ,Luxusmodernisierungen” wurden kaum durchgefihrt.

o Die hohe Zahl an mittelgroBen und vor allem kleinen Wohnungen (68 % der
Wohnungen sind kleiner als 80 m?) birgt tendenziell die Gefahr von Zusammen-
legungen oder Grundrissanderungen.

o Auch der Riuckbau und anschlieBende Neubau von Wohnraum wird angesichts
des hohen Preisniveaus im Neubausegment zunehmend attraktiver.

Der Anteil von Mieterinnen- und Mieterhaushalten (einer der Kernindikatoren
hinsichtlich des Verdrangungspotenzials ist auch fir das Aufwertungspotenzial
von Interesse) respektive der Anteil von Mietwohnungen (rund 89 %) liberwiegt
im Gebiet deutlich. Das Potenzial fur kiinftige Umwandlungen in Wohneigentum
ist gegeben. Die Umwandlungsverordnung des Landes Nordrhein-Westfalen ist
am 27.03.2020 aulBBer Kraft getreten. Damit steht die Begriindung von Wohnungs-
oder Teileigentum in Gebieten mit Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter
einem Genehmigungsvorbehalt durch die Stadt KélIn, so dass der Einsatz dieses
Instruments derzeit entfallt.

Die Analyse ermittelt fiir das Untersuchungsgebiet und die untersuchten Teilraume, trotz
der vergleichsweise hohen Einkommen, das Vorliegen eines Verdrangungspotenzials.
Dies betrifft besonders verdrangungssensible Gruppen (insbesondere Arbeitslosengeld
[I-Bezieherinnen und —Bezieher), die jedoch im Vergleich zu KéIn insgesamt im Untersu-
chungsgebiet anteilsmaBig nur gering vertreten sind.
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Bevdlkerungsgruppen, die vor ihrem soziokonomischen Hintergrund grundsatz-
lich Schwierigkeiten beim Zugang zum Wohnungsmarkt haben, wozu insbeson-
dere die Bezieherinnen und -Bezieher von Leistungen gemaf SGB Il zdhlen, sind
besonders verdrangungssensibel. Dieser Personenkreis war und ist im Vergleich
zu Koln insgesamt im Untersuchungsgebiet deutlich geringer vertreten. Der An-
teil der Leistungsberechtigten fiir den Empfang von Leistungen gemaB SGB Il an
der Bevolkerung von 18 bis 64 Jahren ist zum Stand 2021 im Untersuchungsge-
biet mit rund 5 % signifikant niedriger als in Kéln insgesamt (rund 13 %).

Hinsichtlich der Preissensibilitat gibt es deutliche Unterschiede zwischen einzel-
nen Haushaltstypen. Besonders jingere (unter 30 Jahre) und altere (aber 65 Jahre)
Singlehaushalte verfligen tber geringe Einkommen und eine hohe Wohnkosten-
belastung. Aber auch fir Alleinerziehende, Paarhaushalte ohne Kinder (ab 65
Jahre) und Wohngemeinschaften, lasst sich eine erhebliche Wohnkostenbelas-
tung konstatieren. Diese Gruppen waren demnach von Mietsteigerungen beson-
ders betroffen.

Besonders von Verdrangung bedroht sind altere einkommensschwache Perso-
nen. Im Gebiet leben anteilig nur wenige altere Personen 66 Jahre und élter (gut
8 %). Diese beziehen vergleichsweise haufig Transferleistungen. Rund 13 % der
ab 65-Jahrigen im Untersuchungsgebiet beziehen Grundsicherung im Alter (K6In
9 %).

Die Mehrheit der Haushalte (89 %) sind Mieterinnen- bzw. Mieterhaushalte (zur
Haupt- und Untermiete); sie sind im Gegensatz zu Eigentimer*innenhaushalten
nicht vor Verdrangung geschitzt.

In der Gesamtschau der Pro- und Contra-Merkmale l3sst sich hiermit weder fir das Un-
tersuchungsgebiet insgesamt noch fir einzelne Teilrdume die Anwendungsvorausset-
zung Verdrangungsdruck ausreichend gefestigt bestatigen. Eine besondere Bedeutung
fur diese Beurteilung kommt dabei dem Befund zu, dass im Rahmen der Untersuchung
fur die letzten Jahre kein Wandel der Bevolkerungsstruktur festgestellt werden konnte.
So verfligen Zuziehende bspw. nicht Uiber hohere, sondern sogar tendenziell tiber leicht
geringere Einkommen. Gentrifizierungsprozesse haben damit bereits vor langerer Zeit
stattgefunden.

,Pro” Verdrangungsdruck kénnen die folgenden Befunde angefiihrt werden:

O

Es ist durchaus eine Modernisierungstatigkeit im Gebiet festzustellen. 28 % der
Haushalte gaben an, dass Modernisierungs-/InstandsetzungsmaBnahmen in den
letzten funf Jahren durchgefiihrt wurden oder derzeit geplant sind, 45 % vernein-
ten dies, 27 % konnten hierzu keine Angabe machen. Bezogen auf die konkret
antwortenden Haushalte (ja, nein) wurden bzw. werden in schatzungsweise ca.
38 % der Wohnungen im Untersuchungsgebiet Modernisierungsarbeiten bzw. In-
standsetzungsmaBnahmen durchgefihrt. Hierbei handelt es sich jedoch tberwie-
gend um Teilmodernisierungen. Voll- oder gar Luxusmodernisierungen sind die
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Ausnahme. Somit sind aufgrund des vorfindlichen Ausstattungsstandards weitere
Aufwertungsmaoglichkeiten gegeben. InstandsetzungsmaBnahmen fallen jedoch
nicht unter den Regelungsbereich der Sozialen Erhaltungssatzung.

o Eine hohe Anzahl an Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Jahr 2021 weist auf
einen stattfindenden und sich ggf. noch verstarkenden Umwandlungsprozess hin
(20,8 Abgeschlossenheitsbescheinigungen im Bestand je 1.000 Haushalte im Un-
tersuchungsgebiet, 10,9 im Bezirk Innenstadt, 4,7 in der Stadt K&In). Dies wird von
den befragten Experten bestatigt. Wie schon erwahnt, ist die Umwandlungsver-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen am 27.03.2020 auBer Kraft getreten.
Damit steht die Begriindung von Wohnungs- oder Teileigentum in Gebieten mit
Sozialer Erhaltungssatzung nicht mehr unter einem Genehmigungsvorbehalt
durch die Stadt K&lIn, so dass der Einsatz dieses Instruments derzeit entfallt.

o Die Auswertung zeigt, dass das Mietenniveau (Basis: Wohnungsinserate) im Un-
tersuchungsgebiet 2021 jeweils deutlich Gber dem der Stadt KéIn (16,30 vs. 12,80
€) und auch Uber dem des Stadtteils Neustadt Sud (15,75 €) rangiert. Zudem ist
auch der prozentuale Mietenanstieg hoher als in der Stadt KéIn (21,9 % in Koéln
insgesamt, 26,9 % im Untersuchungsgebiet).

o Ein Anhaltspunkt fiir einen bestehenden Verdrangungsdruck ist auch die Preis-
differenz zwischen Bestands- und Neuvertragsmieten (Basis: Haushaltsbefra-
gung). Die Differenz zwischen dem Mietenniveau im Untersuchungsgebiet insge-
samt und dem Niveau der Neuvertragsmieten (letzte 2 Jahre) belduft sich auf rund
18 %, womit eine moderate Spreizung vorliegt. In der Konsequenz zahlen Zuge-
zogene (Wohndauer im Gebiet weniger als 5 Jahre) durchschnittlich 15 % mehr
Miete als Ortsansassige (Wohndauer 5 bis unter 10 Jahre) und rund 33 % mehr
als Langzeitbewohner (Wohndauer im Gebiet mindestens 10 Jahre).

o Beiden Umzugsgriinden der Haushalte, gaben mit 20 % vergleichsweise viele
Haushalte an, auch aufgrund der hohen Miete umziehen zu wollen.

Contra” Verdrangungsdruck ist Folgendes anzufiihren:

o Die Beurteilung der Anwendungsvoraussetzung ,Verdrangungsdruck” nimmt
auch in den Blick, inwieweit sich eine Veranderung der Wohnbevdlkerung in den
Untersuchungsdaten (Haushaltsbefragung, Sekundardaten) derzeit widerspiegelt
oder zukiinftig angenommen werden kann. Die Analyse der demografischen Ent-
wicklung der Bevolkerungsstruktur weist diesbezliglich keine Auffalligkeiten auf,
d. h. es liegen keine groBeren, diesbeziliglich auffélligen, strukturellen Verschie-
bungen vor.

o Gleiches gilt fur die Situation hinsichtlich der Empfanger*innen von Leistungen
gemaB SGB Il und SGB XII.

o Zugezogene verfligen nicht Gber hohere Einkommen. Bei den Haushalten mit ei-
ner Wohndauer von bis zu 2 Jahren liegen geringere Einkommen vor als bei den
Haushalten, die seit Gber 2 Jahren und bis zu maximal 20 Jahren in ihrer Wohnung
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leben. Ein Befund, der sich auch durchgehend auf Teilraumebene bestatigt. Hin-
sichtlich dieses wichtigen Indikators lasst sich festhalten, dass er derzeit keinen
Verdrangungsdruck dokumentiert. Dieser wiirde sich unter anderem in signifikant
héheren Einkommen der Zugezogenen ausdrticken.

o Es haben zwar teils umfangreiche Aufwertungen im Wohnungsbestand stattge-
funden, deren Umsetzung jedoch mehrheitlich langer zuriick liegt. GemaB durch
ALP geflihrt Expert*innengsprache haben eine starkere Modernisierungstatigkeit
und eine maBgebliche Bestandsaufwertung im Gebiet vor rund 10 Jahren statt-
gefunden. Dies hat nach Aussagen der befragten Expert*innen auch zu einer teil-
weisen Verdrangung der ortsansassigen Bevolkerung gefiihrt. Diese mittlerweile
mehr als 10 Jahre zurlickliegenden Aufwertungs- und Verdrangungsprozesse
kénnen jedoch nicht als Begriindung fur den Erlass eine Sozialen Erhaltungssat-
zung herangezogen werden.

o Inden letzten Jahren wurden Bestandswohnungen eher selten umfassend saniert;
Luxusmodernisierungen konnten nicht beobachtet werden. Weiter liegen derzeit
keine Hinweise beziglich zu Planungen von umfangreichen Abriss- oder Neu-
bauaktivitaten vor, die als Indizien fir die Gefahr eines zukilnftigen strukturellen
Wandels der Bevolkerung gewertet werden kdnnten.

o Die Analyse der Mietpreise zeigt nur geringe Unterschiede zwischen modernisier-
ten und nicht modernisierten Wohnungsbestanden. Hintergrund ist, dass die Ver-
mietenden in der Regel in der Lage sind sehr hohe Mieten auch in den nicht mo-
dernisierten Wohnungsbestanden zu realisieren. Verdrangungsprozesse, sofern
sie stattfinden, sind also weniger auf eine intensive Modernisierungstatigkeit zu-
rickzufihren, sondern vielmehr auf das allgemein hohe Mietenniveau und die
dynamische Mietenentwicklung im Quartier. Hierauf kann die Soziale Erhaltungs-
satzung jedoch nur begrenzt Einfluss nehmen. So ist die Soziale Erhaltungssat-
zung kein direktes Mieterschutzinstrument. Sie hat auf allgemeine — nicht mit
BaumaBnahmen zusammenhangende — Mieterh6hungen keinen Einfluss.

o Die ,urbanen” Rahmenbedingungen - insbesondere im siidlichen und nérdlichen
Bereich (Zulpicher StraBe und Umfeld, Aachener Stral3e), stehen einem Aufwer-
tungsprozess entgehen. So sind die negativen Begleiterscheinungen des intensi-
ven Nachtlebens (Larm, Schmutz) die zentralen Umzugsmotive der vielfach ein-
kommensstarken Haushalte mit Umzugswunsch.

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen @

einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir K6In Neustadt Siid-West | Bericht | Januar 2023




AL P

. . .. Institut fur Wohnen
AbschlieBende Begriindung und Empfehlung, Verfahrensvorschldage und Stadtentwicklung

8.2  AbschlieBende Empfehlung

Im Ergebnis kann, trotz der bestehenden Verdrangungs- und Aufwertungspotenziale, ein
Erlass fir eine Soziale Erhaltungssatzung weder flir das Untersuchungsgebiet noch fir
einen der Teilraume empfohlen werden. Wie schon erlautert, ist weithin methodisch an-
erkannt, dass alle drei Kriterien - Aufwertungspotenzial, Verdrangungspotenzial und Ver-
drangungsdruck — erflllt sein mussen, um im Kontext des Instruments Soziale Erhal-
tungssatzung eine Gefahrdung der Zusammensetzung der Wohnbevoélkerung nachzu-
weisen. Dies trifft flr das Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West nicht zu, da sich in
der Gesamtschau der Pro- und Contra-Merkmale weder fiir das Gebiet gesamt noch fir
einzelne Teilrdaume die Anwendungsvoraussetzung Verdrangungsdruck ausreichend ge-
festigt bestatigen lasst.

Der Erlass einer Sozialen Erhaltungssatzung ist unter den vorliegenden Gegebenheiten
(unter anderem auch aufgrund einer fehlenden Umwandlungsverordnung) nicht das ge-
eignete Instrument fir einen ,steuernden” Eingriff mit der Zielsetzung einer Dampfung
der skizzierten Wohnungsmarktdynamik. Eine Soziale Erhaltungssatzung konnte — wenn
Uberhaupt — nur in einem geringen Umfang Verdrangungsprozessen und den damit ver-
bundenen negativen stadtebaulichen Folgewirkungen entgegenwirken.
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9 Anhang

9.1  Anhang Haushaltsbefragung

9.1.1 Stichprobe, Vorgehen und Versand der Befragungsunterlagen

Stichprobe

Die Stadt Koln stellte ALP im Sinne der gewtlinschten Vollbefragung 9.302 Adressdaten
fur die im Untersuchungsgebiet ermittelbaren Haushalte zur Verfligung. Die ibermittel-
ten Haushaltsadressdaten beinhalten daneben abstimmungsgemaB keine in Heimen le-
benden Personen. Zum einen fragen diese Personen keinen ,reguldren” Wohnraum nach,
zum anderen sind diese Personen nicht von Verdrangung (i. S. der Zielsetzungen einer
Sozialen Erhaltungssatzung) bedroht.

Versand der Befragungsunterlagen
Die angeschriebenen Haushalte haben folgende Befragungsunterlagen erhalten:

o ein personalisiertes Anschreiben der Stadt KoIn (ein DIN-A4-Blatt — doppelseitig
bedruckt) inklusive des Verweises (Link) auf ausfuhrliche Informationen der Stadt
K6ln zum Thema Soziale Erhaltungssatzung sowie als Anlage ausfihrliche Hin-
weise zum Datenschutz (ein weiteres DIN-A4-Blatt — doppelseitig bedruckt),

o einen Fragebogen mit individualisiertem Passwort sowie
o einen Ricksendeumschlag (inkl. Hinweis ,Gebuhr bezahlt Empfanger”).

Die Zustellung der Befragungsunterlagen erfolgte im Auftrag der Stadt Kéln (Absender)
durch die Deutsche Post. Die Befragungsunterlagen wurden am 17. Juni 2022 zugestellt.
Um die Rucklaufquote zu erhéhen, wurden die Haushalte, die bis zum 4. Juli nicht an der
Befragung teilgenommen haben, nochmals angeschrieben (inkl. Fragebogen) und um
die Teilnahme gebeten. % Die Feldphase endete am 19. August 2022.

9.1.2 Rucklauf, Reprasentativitat und Auswertung

Rucklauf

Wie schon weiter oben dargelegt, wurden die Fragebdgen von den befragten Haushalten
entweder direkt per Post an ALP zuriickgesandt, oder alternativ unter Nutzung der hierfiir
durch ALP erstellten und betriebenen Online-Befragungsplattform ausgefullt und elekt-
ronisch an ALP Gbermittelt®.

Mit einem Fragebogenriicklauf von 2.973 (,Brutto-Rucklauf”) - hiervon 2.772 verwertbare
Fragebogen (,Netto-Riicklauf”) - wurde eine fir vergleichbare Untersuchungen sehr gute
Rucklaufquote von rund 32 % brutto bzw. rund 30 % netto erreicht. 46 % (Brutto-Ruiick-
lauf) bzw. 49 % (Netto-Riicklauf) der Fragebdgen erreichten ALP postalisch, 54 % (Brutto-

8 Um die Mehrfachteilname auszuschlieBen, erfolgte eine Priifung auf doppelte Fragebdgen
8 Um auszuschlieBen, dass die Haushalte nicht sowohl postalisch als auch online an der Befra-
gung teilnehmen, wurde ein individualisiertes Passwort auf dem Fragebogen abgedruckt.

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen
einer Sozialen Erhaltungssatzung fiir K6ln Neustadt Siid-West | Bericht | Januar 2023




AL P

Institut fur Wohnen
Anhang und Stadtentwicklung

Rucklauf) bzw. 51 % (Netto-Rucklauf) der Fragebdgen wurden auf der eingerichteten On-
line-Plattform ausgefiillt.

Reprasentativitat und Gewichtung

Eine Befragung birgt die Gefahr, dass nicht-reprasentative Ergebnisse gewonnen wer-
den. Dies ist immer dann der Fall, wenn einzelne Personengruppen nicht, oder unterre-
prasentiert berticksichtigt werden, weshalb geprift wurde, ob der Ricklauf hinsichtlich
ausgewahlter soziodemografischer Merkmale reprasentativ ist.

Grundsatzlich ist zu beachten, dass Informationen ber die Grundgesamtheit meist nur
mit einem Zeitversatz zur Verfigung stehen. Es besteht beispielsweise eine zeitliche Dif-
ferenz zwischen dem Erhebungszeitraum und dem Stichtag der Datenaufbereitung der
amtlichen Statistik.

Eine weitere grundsatzliche Herausforderung besteht in unterschiedlichen Bezugsgro-
Ben. Wahrend fir die Grundgesamtheit meist Daten flr einzelne Personen vorliegen (Al-
tersstruktur der Einwohnerinnen und Einwohner et cetera), beziehen sich die Erhebungs-
daten auf Haushalte. Zwar werden im Rahmen der Befragung auch personenbezogene
Daten abgefragt (beispielsweise auch das Alter der einzelnen Haushaltsmitglieder), eine
gegebenenfalls vorzunehmende Gewichtung muss jedoch immer auf den Haushalt ab-
stellen (ein Haushalt = eine Wohnung = ein Datensatz).

Fur die vorliegende Studie wurde eine Priifung der Reprasentativitat hinsichtlich der Al-
tersstruktur sowie des Migrationshintergrunds durchgefiihrt. Daneben ist grundsatzlich
anzumerken, dass bestimmte Gruppen (bildungsferne Personen, Personen mit Sprach-
barriere) nur unterdurchschnittlich durch eine derartige Befragung erreicht werden kon-
nen. Deshalb stiitzen sich die Empfehlungen von ALP auch auf die Ergebnisse von Ex-
pert*innengesprachen, die Sekundardatenanalyse und die durchgefiihrte Begehung.

Hinsichtlich der Altersstruktur lagen annahernd reprasentative Ergebnisse vor.

Tabelle 50: Altersstrukturvergleich - Befragung vs. Sekundardaten vor Gewichtung

_________________________ rennTem—

L
'Sekundardaten (2021) | 3,9%

Quelle: Stadt Koln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches Informationssystem),
ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen mdglich

Der Anteil der Haushalte mit Migrationshintergrund war im Ricklauf unterreprasentiert
vertreten (siehe Tabelle 51). Die Befragung zeigt auf, dass sich Haushalte mit und ohne
Migrationshintergrund durch signifikante Unterschiede (Einkommen, Haushaltsstruktur)
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auszeichnen. Vor diesem Hintergrund erfolgte — in Abstimmung mit der Stadt K&In — eine
Gewichtung der Befragungsergebnisse nach dem Migrationshintergrund — siehe Tabelle
52). Aufgrund des sehr guten Befragungsriicklaufs stand ALP dabei eine sehr gute Da-
tenbasis zur Verfiigung,

Tabelle 51: Anteil Einwohner*innen mit Migrationshintergrund / Anteil Auslander*innen
Befragung vs. Sekundardaten vor Gewichtung

Anteil Einwohner*innen

mit Migrations-hinter-

grund (ohne Auslan-

grund an allen Einwoh- '
der*innen)

ner*innen
iSekundardaten (2021)
:ohne Heimbevdlkerung
-Befragung (2022) unge-
-W|chtet

Quelle: Stadt KéIn - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
(Statistisches Informationssystem), ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Tabelle 52: Gewichtung der Befragungsergebnisse nach dem Migrationshintergrund

N nach

Gewichtung AUTRILTE

iHaushaIte mit ausschlieBlich

'Personen ohne Migrations- | 0,78 ! 2051 ! 1608 ! i
.hlntergrund | | | i |

———————————————————————————————— s s
i | | | i Auslandische Personen im |
i i i i Riicklauf deutlich unterreprésen- |
iHau§haI.te mit ausschlieBlich 230 | 127 | 593 itlert (Verhaltnis von 1 zu 12 statt i
iauslandischen Personen i i i :1 ZU 6) i
i i i i '- Teilnahmebarrieren hoher i
e I I R (P_ey_t_%c_b_'s@D_rzt_01§§?_9_t_c_2 __________ ;
-Haushalte mit mindestens ei-! i i -Gewmhtungsfaktor orientiert sichi
:ner Person mit ausland|scher: i i iam Anteil der Einwohner*innen i
'Staatsburgerschaft (inklusive ! 1,80 | 178 ! 321 imit Migrationshintergrund oder |
iPersonen mit Migrationshin- i i i :ausl'andischer Staatsb(]rgerschafti
ttergrund) i i i -an allen Einwohner*innen i
e T T . !
sotemivigotors | St gl i
‘hintergrund aber ohne Aus- | 1,40 | 346 ! 483 AN . i
' | | | imit Migrationshintergrund an al-:
ilander | | | | . . |
: : : : 'Ien Einwohner*innen :
oo T Foeoeeeees Froemenneneee T :
iSonsti . | | | .Haushalte die keine Angaben |
i 9 i 100 ¢ 70 i 67 'zur Nationalitat bzw. zum Migra- i
G i b i .tlonshmtergrund gemacht haben;

Quelle: Sekundardaten Stadt KoIn, ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Tabelle 53: Altersstrukturvergleich - Befragung vs. Sekundardaten nach Gewichtung

O bis 5 | 6 bis 17 ; 18 bis 29 | 30 bis 44 | 45 bis 64 ; 65 bis 79 |80 Jahre

iSekundardaten (2021)
iohne Heimbevolke-

30,3%

iBefragung (2022) *ge-
iwichtet

Quelle: Stadt KoIn - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
(Statistisches Informationssystem), ALP-Haushaltsbefragung, 2022, Rundungsdifferenzen moglich

9.1.3 Fragebogen Haushaltsbefragung (versendet)

Im Rahmen der Haushaltsbefragung im Untersuchungsgebiet Neustadt Stid-West wurde
der folgende Fragebogen versendet.
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3 Stadt Koln Al P

Institut fur Wohnen
und Stadtentwicklung

HAUSHALTEBEFRAGUNG

Vertiefte sozialraumliche Untersuchung zur
Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen einer Sozialen

Erhaltungssatzung fiir das Gebiet Neustadt Stid-West
(gemaB § 172 Abs. 1 Satz 1 Nr. 2 Baugesetzbuch)

O] N

] %
...y Gebiet Aufstellungsbeschluss \ \
A

Sie kénnen die Befragung auch online durchfiihren.
Sie finden die Online-Befragung unter https://www.alp-institut.de/sesk
Ihr personlicher Zugangsschliissel fiir den Onlinefragebogen lautet:

ET

Seite 1

Mobile Nutzer kénnen folgenden QR-Code scannen:
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. Frage 1: Wann sind Sie nach Neustadt Stid-West — also Ihr jetziges Wohngebiet — gezogen?
(siehe Untersuchungsgebiet auf Seite 1, Einzugsdatum fiir das am ldngsten hier wohnende Haushaltsmitglied)

vorat [ [ ] e [ [ [ ]

Frage 2: Wann sind Sie in diese Wohnung gezogen?
(Einzugsdatum fiir das am ldngsten hier wohnende Haushaltsmitglied)

vonat [ [ ] e [T 1]

Frage 3: Wo haben Sie gewohnt, bevor Sie in diese Wohnung gezogen sind?

O a) Vorher auch schon im Gebiet O ) In einem anderen Stadtteil

Neustadt Stid-West gewohnt des Stadtbezirks Innenstadt L1 e AuBerhalb Koins

O d) Anderer Kélner Stadtbezirk /

O b) Anderswo im Stadtteil Neustadt Siid anderer Stadtteil in K8ln

Frage 4: Sind Sie Mieter*in oder Eigentlimer*in lhrer Wohnung / Ihres Hauses?
. O 1chbin (Haupt-)Mieter*in O ich bin Untermieter*in

O ich bin Eigentiimer*in - Haben Sie dort vorher zur Miete gelebt? O sa O Nein

Fragen 5 bis 7 hur an Mieter*innen. Eigentlimer*innen bitte weiter bei Frage 8.

Frage 5: Wer ist Vermieter*in lhrer Wohnung?

Privates Wohnungsunternehmen

0 Kommunales Wohnungsunternehmen O (z. B. Aachener Siedlungs- und O Private*r
(z. B. GAG Immobilien AG, Stadtwerke K&ln) Wohnungsgesellschaft mbH, Wohnungseigentiimer*in
GLOBAL - ACT GmbH)

D Genossenschaft (z. B. KéIn-Lindenthaler

N . R o
Gemeinniitzige Baugenossenschaft eG) O Private*r Hauseigentiimer*in O weiB nicht

Frage 6: Brauchen oder brauchten Sie einen Wohnberechtigungsschein, um diese Wohnung mieten zu kénnen?

D Ja D Nein D WeiB nicht

Frage 7: Gab es wahrend Ihres Mietverhaltnisses einen Eigentiimer*innenwechsel des Hauses bzw. Ihrer Wohnung
oder wurde lhnen ein solcher angekiindigt?

O Ja, des Hauses [ Nein, weder noch [ weiB nicht

O Ja meiner Wohnung O Eigentiimer*innenwechsel wurde angektindigt

Frage 8: Wie groB ist Ihre Wohnung? Geben Sie bitte méglichst genau die
Quadratmeterzahl an. (Mieter*innen: Bitte GréBe laut Mietvertrag angeben)

‘ ‘mz

Wohnfléche:| | ‘ |’

Frage 9: Wie viele Zimmer hat lhre Wohnung?

(Rdume zwischen 6 und 10 m? als halbe Zimmer angeben; Bad, Kiiche und Flur Zimmeranzahl: D:IE
zdhlen nicht als Zimmer; Wohnkiichen zdhlen als Zimmer)

Frage 10: Wann wurde die Wohnung fertig gestellt? (Wenn Sie es nicht genau wissen, schdtzen Sie bitte)

MaBgebend ist das Jahr der Bezugsfertigkeit. War die Wohnung im Krieg zerstort, gt das Jahr des Wiederaufbaus.
Liegt die Wohnung in einem aufgestockten oder angebauten Gebdudeteil, gilt das Jahr der Aufstockung bzw. des Anbaus;
bei Ausbau des Dachgeschosses gilt das Jahr des Ausbaus. ModernisierungsmaBnahmen beeinflussen nicht das Baujahr!

[ a) Bis 1918 [ o1949-1977 [ e)1995-2000 [ g) 2016-2022
. 1 b)1919-1948 [ dy1978-1994 [ ) 2010-2015 [ h) Unbekannt
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Fragen 11 bis 14 nur an Mieter*innen. Eigentiimer*innen bitte weiter bei Frage 15.

Frage 11: Wie hoch sind lhre Wohnkosten derzeit?

Wohnkosten insgesamt (inkl. Mietkosten sowie aller | |

Neben- / Betriebskosten - siehe folgende Kostenpositionen)
Die Wohnkosten setzt sich zusammen aus:
a) Nettokaltmiete (oder Grundmiete = Miete ohne Heiz-, Neben- / | I | I | \ | ‘ P
Betriebskosten, ggf. inkl Modernisierungsumiage): ’
b) Neben- / Betriebskosten (monatliche Pauschale / Vorauszahlung): — .............ccee.. | I | I | , \ | ‘ €
Sofern die nachfolgenden Positionen nicht in den Neben- und Betriebskosten
enthalten sind, geben Sie diese bitte separat an:
) Heizkosten (Vorauszahlung; ggf. inkl Kosten fiir Warmwasserbereitung): --..-.eeeeeveen | ‘ | ‘ | , ‘ | ‘ €
d) Stromkosten (monatliche Pauschale / Vorauszahlung): ......ccooovviiiniiiniiiiniiniinnnn | ‘ | ‘ | , ‘ | ‘ £
e) Wasserkosten (monatliche Pauschale / Vorauszahlung): .........ccoovvevvrevivirveirinrnnennn | I | I | , \ | ‘ €
f) Miete fiir Garage / Stellplatz ........ccooomeniiiinii e | ‘ | ‘ | , ‘ | ‘ €
g) Andere Kosten / Zuschlage fiir (bitte nennen): | I | I | ' \ | ‘ €
Frage 12: Wann wurde die Nettokaltmiete das letzte Mal gedndert?
(ausgenommen sind reine Anderungen der Betriebskosten) Monat | I | Jahr | I | ’ ‘
[J Miete wurde seit dem Einzug nicht geéndert — weiter mit Frage 15
Frage 13: Wie hoch war lhre Nettokaltmiete vor der letzten Erhéhung?

Letzte Nettokaltmiete: | I | \ | ' I | ‘ €

Frage 14: Welche Begriindung wurde fiir die letzte Mieterhdhung angefiihrt? (Mehrfachnennungen maglich)

O (a1 odemurs 0 e

[ Freiwiliige Vereinbarung [0 staffelmiete / Indexmiete

O sachverstindigengutachten [ Keine Begriindung [ Nicht bekannt
Frage 15: Uber welche Sanitarraume verfiigt die Wohnung? (Mehrfachnennungen méglich)

[ Badezimmer oder WC liegen auBerhalb der Wohnung O zusstzliches zweites WC (Géste-WC)
D Ein Badezimmer mit WC D Zwei oder mehr Badezimmer

[ Badezimmer und WC sind raumlich getrennt

Frage 16: Welche Ausstattung besitzt ihr Badezimmer? Wenn Sie Mieter*in sind, nur die Ausstattung benennen, die vom
Vermieter / von der Vermieterin gestellt wird. (Bet mehreren Badezimmern das am besten ausgestattete Badezimmer
beschreiben)

Badewanne O 1a [O Nein FuBboden komplett gefliest O ja O Nein

Separate Einzelduschkabine D Ja D Nein Mind. zwei Waschbecken D Ja D Nein

Bodengleiche Dusche X Heizkérper (an Zentral-, oder X

(ohne Schwelle) O sa O Nein Gasetagenheizung angeschlossen) O sa O Nein

Wiénde im Spritzw: bereich o

geas:h;tlzr:(z.pg Foon)  Oa O nein Handtuchheizkbrper O sa O nein
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. Fortsetzung mit Frage 16: Welche Ausstattung besitzt ihr Badezimmer?
FuBbodenheizung [ 1a [ Nein Fenster O Ja [ Nein
Liiftungsanlage (mindestens .
Elektroheizkérper / Heizliifter [ Ja  [] Nein Abluft)g ge ( O ja [O Nein
Frage 17: Welche Ausstattung besitzt Ihre Kiiche? Wenn Sie Mieter*in sind, nur die Ausstattung benennen, die vom
Vermieter / von der Vermieterin gestellt wird.
Komplett ausgestattete Kiiche mit Herd, Spiile, Arbeitsplatte sowie Schranken -+« [T J3 - [ Nein
Hochwertiges Kiichengerét (z. B. Glaskeramik-Kochmulde / Ceran-Kochfeld, R O Nei
Einbaukihlschrank, Geschirrsptilmaschine, Gefrierschrank oder -truhe, Mikrowellenherd) a ein
Bodenﬂiesen Uder gleichwer‘tiger Bodenbelag M raarasreaaseateastTareatar sttt At an sttt ean st a sty D Ja D Ne'ln
. KUCHE Mt FERSTEr «rrvrererers e e s e e e ae s D Ja D Nein
Dunstabzugshaube m'rt A.uBenaquft ....................................................................................... D Ja D Ne-ln
Frage 18: Wie wird die Wohnung liberwiegend beheizt?
Fern-, Block-, Zentral- oder Etagenheizung, Einzeléfen oder Etagenheizung O Keine Heizung
[ die alle Wohnraume beheizt (auch Nachtspeicherheizung, [[] mit Brennstoffnachfiillung o
falls in allen Wohnrdumen vorhanden) von Hand (z. B. Holzofen) [ WeiB nicht

Frage 19: Uber welche Warmwasserversorgung verfiigt das Badezimmer?
Kein Warmwasser

Dezentrale Warmwasserversorgun D
O Zentrale Warmwasserversorgung O gung O

(z. B. Boiler, Durchlauferhitzer) WeiB nicht

Frage 20: Uber welche Warmwasserversorgung verfiigt die Kiiche?

D Kein Warmwasser
O Dezentrale Warmwasserversorgung

Zentrale Warmwasserversorgun . - . .
m gung (z. B. Boiler, Durchlauferhitzer, Untertischgerdit) ] weiB nicht

Frage 21a: Hat die Wohnung eine/n Balkon, Loggia, Dachterrasse, Terrasse? D Ja D Nein — weiter mit Frage 22

Frage 21b: Wie viele Balkone, Loggien, Dachterrassen oder Terrassen weist die Wohnung auf? Und wie groB sind diese?

Anza_hl B.alkone / I:l Flache groBter Balkon / gréBte Loggia (bitte ggf- schitzen): | \ | I , | ’ | m?
Loggien:

Anzahl Dachterrassen: I:l Flache groBte Dachterrasse: (bitte ggf. schitzen) | ‘ | ‘ , | ‘ | m?
Anzahl Terrassen: I:l Flache groBte Terrasse: (bitte ggf. schéitzen) | ‘ | ‘ , | ‘ | m2

Frage 22: Welche Ausstattungsmerkmale weist die Wohnung auf?

FuBbodenheizung in der . Barrierefreier Zugang zu .
. J N ............. J N

tiberwiegenden Zahl der Wohnraume L o L' Nein allen R&umen O en

Hochwertige FuBbsden / Bodentiefe Fenster ---+-sreereeeees |:| Ja Nein

Bodenbeldge in den Wohnraumen ... O a O nein

(z B. Echtholzparkett, hochwertiger ROMllAan oo 0O s Nein

Teppich, Naturstein)

O 0 Oooago o

Isolierverglasung oder . im Hausg coeeeeee i
Doppelfenster o [ Ja [ Nein Aufzug / Fahrstuhl im Haus O sa Nein
Gegensprechanlage / Turoffner, | . Garagen- / Tiefgaragenplatz oder .
akustisch mit Hérer / Lautsprecher L Ja L] Nein Stellplatz auf dem Grundstlick O e Nein
Gegensprechanlage / Tarsffner, ; i inOfEp eerereeerereseenes i
. Video mit Kamera / Bildschirm O Ja O Nein Kamin / Kaminofen [ sa Nein
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Frage 23: Welche energiesparende Ausstattung weist die Wohnung / das Geb&ude auf? .
Gedammte Fassade beide / alle Seiten - ---swsserremserssrssinss [ ia 0 Nein O WeiB nicht
Gedammte Fassade eine Sefte ==+ +--++rsrerreasesnsssssnessnssearanns D Ja D Nein D WeiB nicht
GedBmMmtes Dach «-wwswwssrermssrrssssssssrmssrsimssssssssnsssnssnenss [ g O Nein O WeiB nicht
Photovoltaik-Anlage .-...cceoeeeeereerimieerieeieieneieneieeeeene. ] Ja O Nein [ weiB nicht

Frage 24: Wurden seit 2017 am Geb&ude oder lhrer Wohnung bauliche Veranderungen, also Instandsetzungen oder
Modernisierungen durchgeftihrt bzw. wurden derartige Vorhaben angektindigt oder sind in Planung?

|:| Ja
O Nein, weder durchgefiihrt noch liegen Informationen vor, dass Planungen bestehen (weiter mit Frage 26)

D WeiB nicht (weiter mit Frage 26)

Frage 25: Um welche MaBnahmen handelt es sich im Einzelnen? Nennen Sie uns bitte die MaBnahmen, die entweder

bereits durchgefiihrt oder angekiindigt wurden bzw. in Planung sind. .
Durchgefiihrt / Angekiindigt /

MaBnahmen bezogen auf lhre Wohnung: in Durchfiihrung in Planung

Neues Bad / Erneuerungen im Badezimmer «--ssssssmssssssisssssssssssmsmsssissssssssssssssins. [ O
Neue Kuche / Erneuerungen in der Kuche Seeeeidesaseaniaentats bt esniatstasettetnaearatentsnstntttntatntates
EINDAU NEUET FEMSLEE =+ +++srsssrsesssesssesssesesisasssesssesssssasesesssasesasesasesssesssasesssnsesansssasssses
SCalISCRULZINABNARMER ++ e +++++weessrsssresenssssssnessnsstassnes s tass sttt
Heizungsmodernisierung / Warmwasser

Modernisierung der Elektroinstallation (mehr Stromkreisg) «=w=sssrererrrremrsrerensrinnesnn,
Abschleifen der FuBbdden in Wohnungsraumen

Erneuerung der Zimmer- oder Wohnungsttiren

GRUNAFISSVETANUEIUNGEN ++rwerereesserss st
ZUSAMMENIEGUNG VO WORNUNGER -+ +++eseesssisessssssssesssasssssssssssiess s e

Teilung der Wohnung

I [ I I I I [y i I
OO0O0O0o0O0oOoOooOooOooad

Anbau Balkon (erstmalig oder erneuernd)

MaBnahmen bezogen auf das Gebaude:

Anbau / Einbau eines Aufzugs - O .
0 T CAURY RS —————— | O
SANIETUNG des TIEPPEMRAUSES ++r e e e trsemr sttt O O
WAEIMedAMMUNG der FAsSade «-reerereerrereimmriiiresin e O O
Bau einet DAchterrasse -+ rerrserssrrermssmresmsenssssssssnssenssssonsiessnresasssssesssssnsssnsronsasssesss L] O

Sonstiges: O O

Frage 26: Werden in Ihrem Haus Wohnungen fast ausschlieBlich als Ferienwohnung oder zur Géstebetreuung genutzt?
(z.B. Airbnb)

l:l Ja |:| Nein |:| WeiB nicht .
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. Frage 27: Stehen in lhrem Haus Wohnungen dauerhaft leer?

O - Wenn ja, ist lhnen bekannt warum? [] Ungenutzte Zweitwohnung [ sonstige Griinde

|:| Nein |:| Modernisierung |:| Nicht bekannt

|:| WeiB nicht D Wohnung steht zum Verkauf
Frage 28: Welche dieser Einrichtungen in lhrem Wohnumfeld werden von Ihnen bzw. lhrem Haushalt genutzt?
Offentliche Griunflachen --+--++-+-seees ] Ja [] Nein Nachbarschaftstreff <+« [ Ja [ Nein
Sportanlagen / Sportangebote """ [] Ja [ Nein Angebote fiir Senioren -] Ja [] Nein
Sp|e|p|'atze ..............................................D Ja D Nein Kulturelle E]nrichtungen ____.D Ja D Nein

Kinderkrippe, Kita, Kinderladen ««-..cccovnueen. [ Ja @O Nein Medizinische Einrichtungen [7] Ja  [J Nein
Grundschule ..........................................D Ja D Nein éffent|]cher Nahverkehr _“_.D Ja D Nein
Weiterfiihrende Schule «-wvevevvrcevnceens 7] Ja ] Nein Mitgliedschaft in Vereinen--.[ ] Ja  [] Nein
Kinder- und Jugendfreizeiteinrichtungen - [] Ja [J] Nein Religiose Einrichtungen ....[] Ja  [] Nein
Beratungseinrichtungen D Ja D Nein

Frage 29: Wie beurteilen Sie das Zusammenleben im Wohngebiet? (Bitte bewerten Sie mit den Schulnoten von 1 bis 6)
|:| 1 (sehr gut) |:| 2 (gut) |:| 3 (befriedigend) D 4 (ausreichend) |:| 5 (mangelhaft) |:| 6 (ungentigend)

Frage 30: Wie wiirden Sie lhr Verhéltnis zu lhren Nachbar*innen beschreiben? (nur eine Antwort moglich)
[ Ich kenne meine Nachbar*innen kaum oder gar nicht
[ ich kenne eine oder mehrere Personen aus dem direkten Wohnumfeld fliichtig, wir sprechen ab und zu miteinander
[ ich kenre eine oder mehrere Personen aus dem direkten Wohnumfeld naher, wir helfen uns gelegentlich

Ich bin mit einer oder mehreren Personen aus dem direkten Wohnumfeld befreundet, wir helfen und besuchen
O uns ofter

D Ich weiB nicht, ich kann nichts dazu sagen

Frage 31: Haben Sie vor, in den nachsten zwei Jahren aus dieser Wohnung ausziehen?

[ 1a, auf jeden Fall [ Ja eventuell [ Nein — weiter mit Frage 34

Frage 32: Aus welchen Griinden wollen Sie hauptsachlich ausziehen? (Mehrfachnennungen méglich)
personlich / familidcr

D Berufliche Griinde (Wechsel des I:I Raumliche Nahe zu Verwandten

Arbeits- oder Studienplatzes) und / oder Freunden gewtinscht L1 Enwerbvon Wohneigentum

| Anderung des Familienstandes / O Gesundheitliche Griinde /
Griindung eines neuen Haushalts Wohnung ist nicht altersgerecht

. wohnungsbezogen

Wohnung ist zu klein O Wohnung ist in jetzigem

(VergroBerung Familie / Haushatt) Zustand zu teuer |:| Schlechter Wohnungszuschnitt

Wunsch nach gréBerer Wohnung

i . Wohnung wird modernisiert Schlechte Ausstattung und
O (ohne VergréBerung Familie / O und ist dann zu teuer O schlechter Zustand des Hauses
Haushalt)
. Schlechte Ausstattung und schlechter
. 0] wohnung ist zu gro8 O Zustand der Wohnung
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Eortsetzung mit Frage 32: Aus welchen Griinden wollen Sie hauptsachlich ausziehen? (Mehrfachnennungen mdoglich) .
direktes Wohnumfeld
Probleme mit einer oder einigen Mangelnde Ordnung / Wohnung ist zu laut
Personen aus dem direkten D mangelnde Sauberkeit im |:| (laute Nachbar*innen,
Wohnumfeld Wohnhaus Verkehrslarm..)
Umfeld / Stadtteil
Ungepflegtes Wohnumfeld [J Gegend zu unsicher (Kriminalitat)  [] Kein geeignetes Umfeld fiir Kinder

(Griinanlagen, Spielplétze, usw.) (Drogen, Prostitution, Verkehr)
Kiindigung

[ kundigung durch Vermietertin -~ [] Ankiindigung von Eigenbedarf

Frage 33: Wo liegt / wo sollte die neue Wohnung méglichst liegen? (nur eine Antwort méglich)

[ a) In meinem jetzigen Wohngebiet O o woanders in Kéln [ g) Im Ausland

D b) Woanders im Stadtteil Neustadt Stid D e) Im Umland Kélns D h) I_\Ioc_h vallig unklar /
weiB nicht / egal

O c) In einem anderen Stadtteil des

Stadtbezirks Innenstadt O f) Sonstiges Bundesgebiet

Frage 34: Wie viele Personen leben dauerhaft in lhrer Wohnung (Sie selbst eingeschlossen)?

Personen insgesamt: D]

Frage 35: Mit wem leben Sie zusammen? (Mehrfachnennungen maéglich)

[ ichlebe alleine [ Ehe- / Lebenspartner*in [ Kinder (auch volijihrige)

D Eltern oder andere Verwandte D Wohngemeinschaft D Sonstiges:

Frage 36: Bitte geben Sie das Alter der in lhrem Haushalt lebenden Personen an:

1. Person D:I 2. Person D] 3. Person D:I 4. Person D:I 5. Person D:I 6. Person D:I

(Sie selbst)

Frage 37: Bitte geben Sie den derzeitigen Beruf / die derzeitige Tatigkeit der in lhrem Haushalt lebenden Personen

ab 15 Jahren an.
1.Person 2 person 3. Person 4.Person 5. Person 6. Person

(Sie selbst)
Auszubildende*r D D D D D D
e SO i O O O O O
ATDEHEIAIN <eerereereeseeeeeeseememsssssssssssseeeseeeeeseeeeeeee O O O O O O
Angestellfers et 0O O 0O O 0O O
BEQIMLEHT <++evrreeesseeresseseesssssseressssensassnnsrsssseerrecs: [] O O O O O
Selbstandige™r, Feiberuflertin - O O O O m| O
In BeschéftigungsmaBnahme / Umschilertin O O O O O O
Arbeitssuchend «-reresseesseereesssssemeeessessssssssseseneesessss [ O O O O O
Hausfrau / Hausmann ++ s [] O O O O |
RENENE N, PENSIONEIKIN <+ wseeseresemssssesessssssins D D D D D D
H
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. Frage 38: Bitte geben Sie den hochsten Schulabschluss der in Ihrem Haushalt lebenden Personen ab 15 Jahren an.

1.Person 3 person 3. Person 4. Person 5. Person 6. Person

(Sie selbst)
Noch in der schulischen Aushbildung «+«++++=eseseeeees [] O O O O O
Hauptschulabschluss oder vergleichbar --«+---«+-xxeeveeee- O O O O O O
Realschulabschluss oder vergleichbar «««--=-xxesseseeerenae O O O O O O
Fachhochschul- oder Hochschulreife (Abitur) --«--«-s-e-- O O a O O |
Fachhochschul- / Hochschulabschluss, Promotion ------ D D D D D D
Kein SChulabschluss «+-«-+++swsresesrerersecssererenerceensennene [] O O O O O

Frage 39: Bitte geben Sie an, wer in lhrem Haushalt eine deutsche oder auslandische Staatsbiirgerschaft oder einen
Migrationshintergrund besitzt. (Mehrfachnennungen méglich)

1.Person 3 person 3. Person 4. Person 5. Person 6. Person

(Sie selbst)
Personen mit deutscher Staatsbuirgerschaft «-----«----=- O | | O O |
Personen mit ausldndischer Staatsbiirgerschaft -« O O O O O O
Personen mit Migrationshintergrund* ...........coceoeeeve. [] O O O O O

(*Eine Person hat dann einen Migrationshintergrund, wenn sie selbst oder mindestens ein Elternteil nicht mit deutscher
Staatsangehérigkeit geboren ist oder wenn die Person im Ausland geboren wurde)

Frage 40: Besitzt Ihr Haushalt einen oder mehrere Pkw?
|:| Nein |:| Ja —  Wenn ja, Anzahl Pkw: I:Ij

Frage 41: Wie hoch ist das Einkommen Ihres Haushalts?

Bitte geben Sie den monatlichen Netto-Betrag an, also nach Abzug von Steuern und Sozialabgaben. RegelmaBige Zahlungen
wie Renten, Wohngeld, Kindergeld, BAf6G, Unterhaltszahlungen usw. rechnen Sie bitte dazu. Bei selbststandig Tatigen:
Geben Sie bitte die Netto-Einkunfte abzuglich der Betriebsausgaben an.

[ unter750¢ [] 2.000bisunter 2500 €  [] 4.500 bisunter5.000€  [] 9.000 bis unter 11.000 &
[ 750 bisunter 1.000 €  [] 2,500 bisunter 3.000 €  [] 5.000 bisunter 5.500€ [ 11.000 € und mehr

[ 1.000bisunter 1.250€ [] 3.000 bis unter 3.500 €  [] 5500 bisunter 6.000€  [] Keine Angabe

[ 1250 bisunter 1.500 €  [] 3.500 bisunter 4000 €  [] 6.000 bis unter 7.000 €

. [] 1.500 bis unter 2.000€ [] 4.000 bis unter 4500 €  [] 7.000 bis unter 9.000 €

Frage 42: Gibt es noch etwas, dass Sie uns zum Gebiet Neustadt Stid-West sagen mochten?

Vielen Dank fiir lhre Unterstiitzung!
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Anhang

Tabellenanhang

9.2

Weitere maligebliche untersuchungsrelevante Ausstattungsmerkmale —

Teilgebietsebene

Tabelle 54
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Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Tabelle 55: Aquivalenzeinkommen (Mittelwert, Median) nach Teilgebieten

Teilgebiet Mittelwert | Median

Zugezogene
(Wohn-
dauer im
Gebiet
weniger als
5 Jahre)

Ortsansas-
sige (Wohn- :_

dauer im
Gebiet
zwischen 5
und unter
10 Jahren)

Langzeit-
bewohner
(Wohn-
dauer im
Gebiet

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022

Vertiefte sozialrdumliche Untersuchung zur Uberpriifung der Anwendungsvoraussetzungen @
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Tabelle 56: Umzugsgriinde — kleinrdumige Betrachtung (Hinweis: Mehrfachnennungen

moglich)
Teilgebiet
& N & B &
Umzugsgriinde £ 2 & z f % = S g
S O & v - S 2 ©
e tg | 2> 3 S g i
% g4 g8 = : 3 8
| Anderung des Familienstandes L 31% | 4% | 31% | 30% | 41% | 37% | 34% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Ankiindigung von Eigenbedarf P2% 0 2% 1 4% 0 1% 0 6% 1 4% 1 2% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Berufliche Grunde p36% 1 25% 1 34% i 2% i 29% i 2% i 33% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Erwerb von Wohneigentum 8% 1 20% 1 17% 1 14% 1 24% 1 13% i 15% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
1 Gegend zu unsicher po24% 0 7% 1 2% 1 9% 1 3% 1 18% 1 T% |
== m e m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Gesundheitliche Grinde po3% o 9% 0 7% 1 3% 0 2% 1 4% 1 3% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Kein geeignetes Umfeld fir Kinder | 26% | 20% | 16% | 18% | 9% . 17% | 6% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
: Kiindigung 3% 2% 0 1% 0 2% 0 4% 0 3% 1%
== mm e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Mangelnde Ordnung Sauberkeit Po14% 1 8% 1 6% 1 16% 1 9% i 9% | 6% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Probleme mit den Nachbarn CoT% 0 6% 1 4% 0 4% 0 6% 1 T% 1 3% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Raumliche Néhe zu Verwandten 8% 1 13% 0 9% 1 9% 1 9% i T 1 12%
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Schlechter Wohnungszuschnitt po12% 0 1% 0 10% 0 7% 1 13% 0 17% 1 18% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Schlechter Zustand Haus Po25% 1 17% 1 16% 1 13% 1 17% 1 24% 1 19% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Schlechter Zustand Wohnung po33% 1 17% 1 2% 1 26% 1 31% 1 26% 1 21% |
== m e oo fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Ungepflegtes Wohnumfeld p35% 1 23% 1 24% 1 2% i 16% 1 27% 1 12% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Wohnung ist zu groB 1% 2% 0 3% 0 1% 0 2% 0 0% 1 1%
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Wohnung ist zu klein po34% 1 43% 1 28% 1 34% 1 28% 1 42% 1 38% |
== m e fmmmmmmmme- f-mmmmmm e f-mmmmmm e f-mmmmmmme fp-mmmmmmo f-mmmmmm e f-mmmmmm e |
i Wohnung ist zu laut i 55% 1 45% i 37% i 50% i 54% i 52% i 33% |
o m fmmmmmmm === === o= o= === === i
i Wohnung ist zu teuer Po21% 1 25% 1 2% 1 17% 1 1% 1 16% 1 22% |
AP ———r—— o — — S N N S N A i
i l/é/S:rnung wird modernisiert dann zu Co3% 3% L os% L 1% L 1% | 6% | 0% |
e —— S R S B S S S
+ Wunsch nach gréBerer Wohnung p38% 1 31% i 30% i 38% i 37% i 33% | 32% |

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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Tabelle 57: Umzugsgriinde — differenziert nach Haushaltstypen
Umzugsgriinde

0%

2%

5%

2%

0%

4%

21%

Berufliche Grinde

3%

5%

25%

8%

12%

Gegend zu unsicher

Gesundheitliche Grinde

7%

21%

0%

3%

0%

1%

0%

1%

7%

3%

37%

0%

15%

14%

9%

9%

9%

12%

8%

9%

0%

10%

0%

4%

0%

8%

5%

8%

19%

11%

8%

9%

1
i
1
1
1

5 e e e e I
1
1
1
1
1

30%

25%

27%

24%

29%

26%

67%

23%

47%

22%

0%

27%

2%

14%

1%

0%

0%

8%

1%

44%

15%

20%

5%

46%

41%

73%

12%

31%

58%

34%

52%

29%

48%

69%

48%

50%

44%

16%

27%

33%

30%

16%

9%

10%

4%

20%

Wohnung ist zu teuer

e e |

Wohnung wird modernisiert dann zu

teuer

7%

8%

5%

38%

2%

0%

%

1

4%

2%

Quelle: ALP-Haushaltsbefragung, 2022
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ALP Institut fiir Wohnen
und Stadtentwicklung GmbH

Schopenstehl 15 | 20095 Hamburg
Telefon: +49 (0) 40 - 3346476-0
Fax: +49 (0) 40 — 3346476-99
E-Mail: info@alp-institut.de
Homepage: www.alp-institut.de

Stadt K6In

Stadt KolIn - Die Oberbiirgermeisterin

Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
Willy-Brandt-Platz 2 | 50679 Kdln

Telefon: +49 (0) 221 - 221 30901

Fax: +49 (0) 221 - 221 28493

E-Mail: soziale.erhaltungssatzung@stadt-koeln.de
Homepage: https://www.stadt-koeln.de/politik-und-verwal-
tung/stadtentwicklung/soziale-erhaltungssatzungen-koeln
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