Nachrichten aus dem Mieterverein

Koln

Wo steht das Kolner Eigelstein-Viertel

im Gentrifizierungsprozess?

Die in der Uberschrift ge-

stellte Frage war Gegen-
stand einer Facharbeit von Vik-
tor Philipp, einem 16-jdhrigen
Schiiler der elften Stufe des
Humboldt-Gymnasiums. Auszii-
ge aus dieser nach unserem Da-
fiirhalten sehr gelungenen Fach-
arbeit finden Sie nachfolgend:

Was versteht man unter
Gentrifizierung?

Unter Gentrifizierung bzw. Gen-
trifikation versteht man die Auf-
wertung einesin der Regel stadti-
schen Wohngebiets durch Zuzug
einer statushtheren Wohnbe-
volkerung und Abwanderung re-
lativ armerer Bevolkerungsgrup-
pen. Bislang relativ giinstigere
Stadtviertel werden dabei von
eher wohlhabenderen Woh-
nungseigentiimern und Mietern
in Beschlag genommen. Die da-
durch verbundene Modernisie-
rung und Aufwertung der Viertel
verdrdngt sozial schlechter ge-
stellte Gruppen. Es handelt sich
um einen Umstrukturierungs-
prozess, der sowohl auf sozialer
als auch physischer Ebene statt-
findet.

Wie verlduft der Prozess der
Gentrifizierung?

In der ersten Phase ziehen ,,Pio-
niere“, meist Studenten und
Kiinstler, in das Wohngebiet auf-
grund der giinstigen Mieten und
weil sie sich in einem Gebiet mit
,bunter Mischung*“ am wohlsten
fiihlen. Es handelt sich bei die-
sen Pionieren meist um kinderlo-
se Ein- bis Zweipersonenhaus-
halte mit relativ niedrigem Ein-
kommen, jedoch mit héherer Bil-
dung. Sie sind risikobereit und
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Die Eigelsteintorburg zu Beginn und am Ende der Sanierungsarbeiten

wagen den Schritt, in ein solches
Wohngebiet zu ziehen.

In der zweiten Phase stofien die
sogenannten ,,Gentrifier” hinzu.
Sie verfiigen ebenfalls iiber hohe
Bildung, sind jedoch risiko-
scheuer. Sie suchen ein Viertel
mit urbanem Lebensstil, aber
dennoch ,,guter” Adresse. Sie ha-
ben ein hoheres Einkommen als
die Pioniere. Haufig handelt es
sich um Paare, teilweise auch um
junge Familien. Ab jetzt dndert
sich das Image des Viertels. Es
gilt als ,,Geheimtipp“. Es entste-
hen neue Geschafte, Szene-Knei-
pen, Kinos und kulturelle Ein-
richtungen, die Nachfrage nach
Wohnungen im Viertel steigt.
Die Mietpreise steigen ebenfalls,
sind aber immer noch giinstig.
In der dritten Phase, die als
Hauptphase gilt, ziehen weitere
Gentrifier in das Wohngebiet.
Diese sind hdufig in der Alters-
gruppe 26 bis 45 Jahre und damit
deutlich dlter als die Pioniere (18
bis 25 Jahre). Investoren und teil-
weise auch Spekulanten interes-
sieren sich fiir das Viertel. Es
kommt verstarkt zu Modernisie-
rungen des Wohnraums und zur

Weidengasse 55 vor und nach Sanierung

Umwandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen. Das Image des
Viertels steigt weiter, auch durch
Medienberichte. Die Mieten stei-
gen weiter, so dass einige altein-
gesessene Bewohner und zum
Teil auch Pioniere verdrangt
werden.

In der vierten Phase leben haupt-
sdachlich noch Gentrifier im
Wohngebiet, welche iiber ein ho-
hes Einkommen verfiigen und ri-
sikoscheu sind. Oft haben sie
Kinder. Immer mehr Mietwoh-

nungen werden in Eigentums-
wohnungen umgewandelt, wes-
wegen Alteingesessene und zum
Teil auch Gentrifier aus dem
Viertel verdrangt werden. Die
Aufwertung des Viertelsist abge-
schlossen, es gilt als attraktives
Wohngebiet und als sichere Ka-
pitalanlage.

Das Eigelstein-Viertel - ein
Uberblick

Das Eigelstein-Viertel liegt nord-
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lich vom Hauptbahnhof in K6ln.
Das Viertel wird begrenzt durch
den Bahnhof sowie Turiner Stra-
e und Hansaring. Es ist das
kleinste Viertel der Stadt. Es ge-
hort zu den urspriinglichsten
Vierteln Kolns mit frithen Wur-
zeln, bereits die Romer lebten
hier.

Wahrzeichen des Viertels ist die
Eigelsteintorburg. Sie gehdrte zu
der mittelalterlichen Stadtmauer
Ko6lns und diente der Verteidi-
gung. Im Mittelalter bildeten
sichim Umfeld viele Brauhduser,
die zum Teil noch bestehen.

Im Zweiten Weltkrieg wurden
auch im Eigelstein-Viertel viele
Hauser zerstort. Der Wiederauf-
bau geschah notdiirftig, die sani-
taren Bedingungen blieben
mangelhaft, und Kohledfen wa-
ren lange Zeit noch der Standard.
Dies war auch ein Grund, warum
Ende der 60er Jahre viele altein-
gesessene Bewohner das Eigel-
stein-Viertel verlieflen, um in
komfortablere Wohnungen zu
ziehen. ,,Gastarbeiter”, vor allem
aus der Tiirkei und Italien, zogen
in die preisgiinstigen Wohnun-
gen ein. Die Weidengasse, die
neben dem Eigelstein die wich-
tigste Einkaufsstraf3e des Vier-
tels ist, ist immer noch gekenn-
zeichnet durch zahlreiche tiirki-
sche Geschifte. Sie wird auch als
,,Klein Istanbul“ bezeichnet. Von
1989 bis 2012 war das Eigelstein-
Viertel Sanierungsgebiet. Zahl-
reiche Mafinahmen fiihrten zu
einer deutlichen Verbesserung
der Wohn-, Lebens- und Arbeits-
qualitdt. So wurden unter ande-
rem eine Verkehrsberuhigung
am Eigelstein durchgefiihrt,
Griin- und Spielflachen geschaf-
fen, Bauliicken geschlossen und
vor allem die Modernisierung
von Hausern und Wohnungen
gefordert.

Die Stadt K&ln verweist in ihrem
Abschlussbericht darauf, dass
das Eigelstein-Viertel als Bei-
spiel gilt, wie das Miteinander
verschiedenster Kulturen gelin-
gen kann.

Analyse der Immobilienpreise
und Mieten

Die Entwicklung der Miet- und
Immobilienpreise ist entschei-
dend, um das Eigelstein-Viertel
auf Gentrifizierung zu iiberpri-
fen. Angaben zu Neubauprojek-
ten sind aufgrund der wenigen
Angebote nicht mdglich. Es gibt
keine Bauflache mehr im FEigel-
stein-Viertel, so dass es so gut
wie gar nicht zu Neubauten
kommt.

Von 2008 bis 2015 sind die Mieten
bei Neuvermietungen im Eigel-
stein-Viertel von Durchschnitt-
lich 8,13 auf 11,74 Euro pro Qua-
dratmeter gestiegen. Dies ent-
spricht einer Steigerung um 28,5
Prozent. Die Mietpreise haben
sich damit an die Durchschnitts-
mieten von 11,93 Euro im Stadt-
gebiet Altstadt-Nord fasst ange-
glichen, was fiir einen Prozess
der Gentrifizierung spricht.

Zusammenfassende
Einordnung des Eigelstein-
Viertelsin den
Gentrifizierungsprozess

Nachdem die verschiedenen In-
dikatoren betrachtet wurden,
mochte ich in diesem Abschnitt
meine Leitfrage beantworten
und das Eigelstein-Viertel, wenn
moglich, in eine der Phasen des
Gentrifizierungsprozesses — ein-
ordnen.

Es fallt auf, dass es Entwicklun-
gen gibt, die sowohl fiir eine
Gentrifizierung als auch solche,
die dagegen sprechen. So lasst
sich beispielsweise durch stei-
gende Mieten, die physische
Aufwertung vieler Immobilien,
die Verbesserung der Infrastruk-
tur, die Eroffnung von Szene-
kneipen und trendigen Laden
sowie durch die zunehmende
Wahrnehmung des Viertels als
jung, dynamisch und trendig
vermuten, dass sich das Eigel-
stein-Viertel in Phase zwei des
Gentrifizierungsprozesses  be-
findet.

Da jedoch nicht nur typische
Gentrifier-Laden, sondern auch
eher deutsche Restaurants und
tiirkische Imbisse und Laden
weiter bestehen oder sogar neu
offnen und nach wie vor das Ei-

gelstein-Viertel als ,,Urkolsch
und traditionell wahrgenommen
wird, konnte es sein, dass das
Viertel auch in Zukunft multikul-
turell bleibt und nicht Gefahr
lauft, monoton zu werden.

Ausblick

Das Amt fiir Stadtentwicklung
und Statistik sieht das Eigel-
stein-Viertel derzeit als nicht ge-
fahrdet in Bezug auf Gentrifizie-
rungsentwicklungen, die eine
Erhaltungssatzung notwendig
machen wiirden. Es sollen je-
doch weiterhin regelmdf3ige Un-
tersuchungen durchgefiihrt wer-
den, um den Prozess zu beobach-
ten.

Ich personlich bin der Ansicht,
dass das Eigelstein-Viertel trotz
dieser Einschdtzung und auch
einiger Ergebnisse meiner Aus-

einandersetzung, ein hohes
Gentrifizierungspotenzial  be-
sitzt. Denn schon alleine auf-
grund seiner zentralen Lage in
der Innenstadt und seiner Nahe
zum Agnesviertel ist es gut mog-
lich, dass relativ wohlhabende-
re Paare und Familien, die im
Agnesviertel beispielsweise kei-
ne Wohnung finden, gerne in
das Eigelstein-Viertel ziehen
und bereit sind, hier auch hohe-
re Mieten zu bezahlen. Daher
hoffeich, dass die Stadt Koln die
Entwicklung im Eigelstein-Vier-
tel sorgfaltig im Auge behalt
und sich beispielsweise trotz
des sicherlich vorhandenen
Drucks von Investoren und an-
deren Interessengruppen wei-
terhin fiir die Forderung von
Mietwohnungen flir sozial
Schwichere auch in diesem
Viertel einsetzt. |

Kosten der Gartenpflege

Zu den umlagefdhigen Be-

triebskosten nach der
gleichnamigen Verordnung ge-
horen auch die Kosten der Gar-
tenpflege. Im Falle eines Mit-
glieds des Mietervereins Koln hat
die Wohnungsgesellschaft in der
Betriebskostenabrechnung Gar-
tenpflegekosten berechnet. Al-
lerdings handelte es sich nicht
um die Kosten fiir die Pflege und
Unterhaltung einer Gartenanla-
ge, sondern ging es in diesem
Fall um Dachbegriinungskosten.
Mit Urteil vom 1. Mérz 2016 (Az:
206C 232/15) stellte das Amtsge-
richt Koln fest, dass Kosten fiir
Dachbegriinung keine Garten-
pflegekosten darstellen. Aus
den  Entscheidungsgriinden:
»Ausschlaggebend fiir die Beur-
teilung ist nicht die Frage, ob die
Mieter die Gartenfldche selbst
nutzen kénnen, zu deren Pflege
sie anteilig herangezogen wer-
den, sondern vielmehr, ob die
gepflegte,  gemeinschaftliche
Gartenflache das Wohnanwesen
insgesamt verschonert und des-

halb geeignet ist, die Wohn- und
Lebensqualitdt zu verbessern.
Dies ist bei einem an das Anwe-
sen angrenzenden Garten der
Fall, da dieser den Gesamtein-
druck des Hauses bereits von au-
en aufwertet. Bei einer Dachbe-
griinung kann dies aber nicht im
Grundsatz angenommen wer-
den. Ein begriintes Dach ver-
schonert weder per se ein Anwe-
sen, noch sorgt es grundsatzlich
fiir einen besonders gepflegten
Eindruck. Dies hangt vielmehr
von der Art der Begriinung und
der Einsichtbarkeit des Daches
ab. Vorliegend ist zudem noch
nicht einmal vorgetragen, in
welcher Hohe das begriinte
Dach liegt und ob es von aufien
wahrnehmbar ist. Nach alledem
kann nicht von einer Verschone-
rung des Anwesens durch das
begriinte Dach ausgegangen
werden.*

Die dem Mitglied berechneten
anteiligen Kosten fiir die Dach-
begriinung mussten somit vom
Vermieter erstattet werden. W
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Der Vorstand des Kuratoriums Qualitatssiegel Betreutes Wohnen fiir dltere Menschen in Nordrhein-Westfalen (v. 1.): Alexander Rychter,
Birgit Povel, Rolf Schettler und Jiirgen Becher

Kuratorium Qualitatssiegel Betreutes Wohnen NRW

Wiederwahl des Vorstands

Bereits seit mehr als zehn

Jahren gibt es in Nord-
rhein-Westfalen das Qualitats-
siegel Betreutes Wohnen, das
vom gleichnamigen ,Kuratori-
um Qualitdtssiegel Betreutes
Wohnen fiir dltere Menschen
Nordrhein-Westfalen e. V.“ ins
Leben gerufen wurde. Hinter-
grund hierfiir war die steigende
Nachfrage nach dieser Wohn-
form, die zu einer wachsenden
Zahl an Angeboten gefiihrt hat -
welche aufgrund fehlender ge-
setzlicher Regelungen allerdings
eine grof3e qualitative Bandbrei-
te aufweisen konnen. Ziel des
Qualitatssiegels war es demnach
- und ist es auch heute noch -,
landesweit anerkannte Quali-
tatsstandards zu schaffen sowie
ein eigenes Qualitdtssiegel, das
essowohl Verbrauchern als auch
Anbietern und Umsetzern dieser
beliebten Wohnform erméglicht,
gute Qualitat direkt zu erkennen.
Daher wird das Siegel auch stetig
an sich wandelnde Rahmenbe-
dingungen, wie beispielsweise
in der Vergangenheit die DIN
18040-1 und 18040-2, die DIN
77800 sowie das neue Wohn-
und Teilhabegesetz (WTG) und
Alten- und Pflegegesetz (APG),
angepasst.
Das hinter dem Qualitdtssiegel
stehende Kuratorium vereint da-
bei mit seinen Mitgliedern Fach-
leute aus allen relevanten Berei-
chen, die im Zusammenhang mit
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dem betreuten Wohnen stehen.
Zu den Aufgaben des Kuratori-
ums zahlt vor allem die Zertifizie-
rung der Wohnprojekte mit dem
Qualitdtssiegel, sofern sie die
notwendigen Anforderungen er-
fiillen. Ferner bringen sich das
Kuratorium und die einzelnen
Mitglieder in politische Diskus-
sionen und Fachgesprache zum
Thema des betreuten Wohnens
sowie dariiber hinaus des alters-
gerechten Wohnens ein, beteili-
gen sich an Fachmessen und
Kongressen und veroffentlichen
regelmaflig eigene Forschungs-
arbeiten.

Dabei zeichnen sich der Vor-
stand generell sowie auch der ge-
schiftsfithrende Vorstand durch
eine gleichmafige Gliederung in
die Anbieter-, Umsetzer- sowie
Nachfrageseite aus. Erganzt wird
der Vorstand dabei durch einen
Fachbeirat mit weiteren Exper-
ten, wie Vertretern des Ministeri-
ums fiir Bauen, Wohnen, Stadt-
entwicklung und Verkehr des
Landes Nordrhein-Westfalen so-
wie des Ministeriums fiir Ge-
sundheit, Emanzipation, Pflege
und Alter des Landes Nordrhein-
Westfalen.

Ankniipfend an die gelungene
Arbeit der vergangenen Jahre
kam es auch in diesem Jahr zu ei-
ner Wiederwahl des geschifts-
fiihrenden Vorstandes, der sich
durch zwei Vertreter der Anbie-
terseite sowie zwei Vertreter der

Nachfragerseite zusammensetzt.
Den geschiftsfiihrenden Vor-
stand bilden somit Alexander
Rychter (Vorsitzender, VAW -
Verband der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e. V.), Birgit Povel
(stellvertretende  Vorsitzende,
Landesseniorenvertretung

NRW), Rolf Schettler (stellvertre-
tender Vorsitzender, BFW — Lan-
desverband Nordrhein-Westfa-
len e. V.) sowie Jiirgen Becher

(Schatzmeister, Deutscher Mie-
terbund NRWe. V.).

Weitere Informationen zur Ar-
beit des Kuratoriums und zum
Qualitatssiegel finden Sie im In-
ternet unter www.kuratorium-
nrw.de. Oder Sie wenden sich an
die Mitarbeiterinnen der Ge-
schiftsstelle, die [hnen gerne als
Ansprechpartnerinnen zur Ver-
fiigung stehen. Sie erreichen die-
se am InWIS - Institut fiir Woh-
nungswesen, Immobilienwirt-
schaft, Stadt- und Regionalent-
wicklung unter der Telefonnum-
mer 02 34/8 90 34 16 oder per
E-Mail unter info@kuratorium-
nrw.de. |
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~Riegel vor! Sicher ist sicherer*

Die Kriminalpravention der Polizei K6In fiihrt eine Praventions-
kampagne unter dem Stichwort ,,Riegel vor! Sicher ist sicherer*

Die Kernaussagen der landesweiten Kampagne gegen Woh-

@ Seien Sie ein wachsamer Nachbar.
@ Wiahlen Sie bei verdachtigen Beobachtungen den Polizeinot-

@ Lassen Sie sich durch technische Fachberater der Polizei K6In
@ Sichern Sie Ihre Wohnung/lhr Eigenheim vor Wohnungsein-

Die zehnten Kélner Sicherheitstage der Kélner Schutzgemein-
schaft gegen Einbruch finden statt am

@ Freitag, den 28. Oktober 2016, 11.00 bis 18.00 Uhr

@ Samstag, den 29. Oktober 2016, 10.00 Uhr bis 16.00 Uhr

im Polizeiprasidium Kaln, Walter-Pauli-Ring 2-6, 51103 Koln.
Im Rahmen der Kélner Sicherheitstage gegen Einbruch ist die
Kriminalpolizeiliche Beratungsstelle gedffnet. Eine Ausstellung
von aktueller Einbruchschutztechnik rundet das Angebot des
Kodlner Sicherheitsnetzwerkes ab. Kompetente Fachberater ste-
hen Ihnen fiir Ihre Fragen zur Verfiigung.

Zudem wird ein spezielles, umfangreiches und selbstverstand-
lich kostenloses Einbruchschutzberatungsangebot (unter ande-
rem mechanische und elektronische Sicherungsmaéglichkeiten,
Smart Home, Technologie, Verhaltensoptimierung, staatliche fi-
nanzielle Férderungsprogramme) angeboten.




