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VorderWohnungstürstehenwie
annodazumaldieKohlenimMe-
talleimer. In der gemütlichen
Wohnküche der WG im dritten
Stock bollert der Ofen. Timo
Glatz (39) rührt in seinemMinz-
tee.„WirhierwollendiesesHaus
der Spekulationsblase des auf-
geheizten Immobilienmarktes
entziehen. Wir wollen ein Zei-
chensetzen,dassauchFamilien,
Migranten und Studierende sich
das Wohnen
in der Innen-
stadt noch
leisten kön-
nen müssen“,
sagt der Poli-
tikwissen-
schaftler.

In dem
Haus an der
Ludolf-Camphausen-Straße 36
direkt am Bahnhof Köln-West
wohnen 30 Menschen – Senio-
ren, Studenten, Familien, Mi-
granten und Flüchtlinge – in ei-
ner bunten Hausgemeinschaft
zusammen. Es steht da wie ein
trotziger Solitär und erinnert an
ein StückBerlinPrenzlauerBerg
aus den 90ern. Das Haus in bes-
ter Innenstadtlage gehört der
Stadt. Erste Hausbesetzer ka-
men in den 80ern, später er-
kämpften die Bewohner einen
regulärenMietvertrag.DerDeal:
Geringe Miete gegen einen
Wohnraum, in den die Stadt al-
lenfalls investierte, wenn es
durchregnet. Als die Bewohner
vor zwei Jahren erfuhren, dass
das Haus an einen Investor ver-
kauft werden sollte, der Abriss
und Neubau plante, war hier al-
len klar, „dass wir uns das nicht
einfach gefallen lassen“.

„LC 36“ wie es die Bewohner
nennen, ist ein Symbol gewor-
den für den Kampf darum, wem
die Stadt gehört. Für den Kampf
gegen Gentrifizierung, also die
Verdrängung ärmerer durch rei-
che Mieter, und für bezahlbaren
Wohnraum in den Städten.

Hartnäckig rangen die Be-
wohner darum, das Haus ge-
meinschaftlich von der Stadt zu
kaufen, um es endlich energe-
tisch sanieren zu können und
Planungssicherheit zu schaffen.
Jetzt sind sie nach langwierigen
Verhandlungen kurz vor ihrem
Ziel: Die Stadt hat ein Angebot
gemacht, derHausgemeinschaft
die Immobilie im Rahmen eines
Erbpachtvertrages zu überlas-
sen. Die Bewohner könnten
dann über einen Kredit endlich
das Haus auf Vordermann brin-
gen und hätten die Sicherheit,
bleiben zu dürfen. Das bereits
durchgerechnete Modell sieht
vor, dass die Mieten der Bewoh-

nerdermonatlichenTilgungsra-
te entsprechen.„VondenKosten
her würden wir immer noch un-
ter dem Mietspiegel liegen und
keiner müsste ausziehen“, er-
läutert Glatz. Die Verhandlun-
gen sind in der Endphase.

DassderKampfnachsovielen
Jahren ausgerechnet jetzt zu en-
degeht, ist vielleicht keinZufall.
„Köln macht sich auf den Weg.
Das Ringen um am Gemeinwohl
orientiertes Wohnen ist kein
Hobby- oder Nischenthema

mehr“, konsta-
tiert Sascha Ga-
jewski.Auchdie
Stadt habe die
Dringlichkeit
desThemasver-
standen und
öffne sich seit
Neuestem zum
Beispiel sol-

chen Erbpachtmodellen. „Aber
es dauert alles zu lange. Was
fehlt, ist das entschlossenere,
schnellere Handeln.“

Daher suchen Bürger nach
Wegen, wie man sich zur Wehr
setzt und dafür sorgt, dassWoh-
nen nicht Gegenstand von Fi-
nanzspekulation und Gewinn-
maximierung wird. Gajewski ist
Berater in der Energiebranche
und wehrt sich auf seine Weise:
Gemeinsam mit 30 Mitstreitern
hat er den Verein „Stadtraum 5
und 4“ gegründet. Ziel ist, aus
der Stadtgesellschaft heraus die
Gründung junger Genossen-
schaften voranzutreiben über
die Rechtsform der Stiftung.
Ganz konkret in Planung ist ein
genossenschaftliches Projekt
mit 50 bis 250 Wohneinheiten,
für das der Verein jetzt Investie-
rende und Bewohner sucht und
intensiv mit der Stadt über ein
passendes Grundstück verhan-
delt. „Am liebsten in Ehrenfeld
oder Kalk.“ Gerade der genos-
senschaftliche Wohnungsbau
gilt unter Stadtsoziologen als
wirksames Mittel, den Gentrifi-
zierungsprozess aufzuhalten. In
KölnmachterabernureinenAn-
teil von nicht einmal zehn Pro-
zent des Mietwohnungsbestan-
des aus.

„DieZeit ist reif“,meintMarie
(34),dieauchinderWGvonLC36
lebt. Reif für Erfolgsgeschichten
im Widerstand gegen Gentrifi-
zierung. BevorMarie hier einge-
zogen ist, hat sie ihre Haus-WG
im direkt angrenzenden Ehren-
feld wegen Eigenbedarfskündi-
gungverloren.Was ihrpassierte,
ist der Klassiker: „Der Besitzer
wollte sanieren und in Eigen-
tumswohnungen umwandeln.
Dahabe ichgemerkt,wie schnell
das gehen kann.“

Erstarm,dannsexy,dannteu-
er. Das ist der Weg, auf dem sich

zum Beispiel Ehrenfeld gerade
befindet. Dabei führt der Blick
nach Berlin vor Augen, was es in
Köln zu verhindern gilt: Nach
Berechnungender international
tätigen Immobilienberatungs-
firma JLL sind die Mieten in der
Hauptstadt seit 2004 um 80 Pro-

zent gestiegen, die Kaufpreise
sogarum129Prozent. EineAna-
lyse des Berliner Senats ergab,
dassmittlerweile zweiDrittel al-
ler Immobilien in Berlin an aus-
ländische Investoren verkauft
werden. Und die Stadt Berlin
greift inzwischen zu radikalen

Mitteln: Mit einem Mietende-
ckel wurden die Mieten für die
vor 2014 fertig gestellten Woh-
nungen für fünf Jahre eingefro-
ren sowie Obergrenzen für Neu-
vermietung und Bestandsmie-
ten eingeführt. Im von Gen-
trifizierung besonders betroffe-
nen Stadtbezirken wie Kreuz-
berg und Friedrichshain kaufte
die Stadt über das seit 2015 im
Milieuschutzgesetz verankerte
Vorkaufsrecht 1780Wohnungen
zurück,umsiedemMarktzuent-
ziehen und so der Gentrifizie-
rung entgegenzuwirken.

Der Gentrifizierungsprozess
läuft in vier Phasen ab, die sich
übereinenZeitraumvonetwa20
Jahrenerstrecken(sieheGrafik ).
InehemalsgemischtenStadttei-
lenwiederSüdstadtoderSülz ist
dieser Prozess längst abge-
schlossen: Die Mieten sind flä-
chendeckend sehr hoch und die
Bevölkerung besteht in weiten
Teilen aus gehobener Mittel-
schicht.

Während der Prozess in Vier-
teln wie Mülheim und seit eini-
ger Zeit auch Kalk noch relativ
amAnfangsteht,haterinEhren-
feld schon mächtig Fahrt aufge-
nommen:Stufe3konstatiertder
Soziologe Jörg Blasius, der mit
demindiesemJahrverstorbenen

Kölner Soziologen Jürgen Fried-
richs zusammen den Kölner
Wohnungsmarkt indenBlickge-
nommen hat.

Dass die Situation sich so ver-
schärft hat, ist mehreren Fakto-
ren geschuldet: Köln ist Zuzugs-
gebiet, wodurch Angebot und
Nachfrage immer weiter ausei-
nanderklaffen. Gleichzeitig
hinkt die Stadt beim sozialen
Wohnungsbau stark hinterher.
Und das vor dem Hintergrund,
dasssichdieZahlderSozialwoh-
nungen inKöln indenvergange-
nen 15 Jahren halbiert hat und
nur noch sieben Prozent Anteil
amMarkt– in einer Stadt, in der
dieHälfte aller Bürger Anspruch
auf einen Wohnberechtigungs-
schein besitzen. Bis 2030 wird
die Hälfte aller Kölner Sozial-
wohnungen aus der Preisbin-
dungherausfallen.Dannsinddie
Vermieter nichtmehr an die fes-
ten, niedrigen Mietpreise ge-
bunden.

Parallel dazu investieren in
NiedrigzinszeitenWohlhabende
und Investoren in„Betongold“–
zusätzlich motiviert durch die
steuerliche Förderung für Lu-
xussanierungen und energeti-
sche Sanierung.WennQuartiere
angesagt sind, kaufen Entwick-
ler Häuser auf und bringen zu-

sätzlichen Druck auf den Markt.
Sie nutzen die Möglichkeit,
durch Sanierungen die Mieten
hochzutreiben oder aus Miet-
wohnungen Eigentumswoh-
nungen zumachen.

In Ehrenfeld ist beides spür-
bar: DerDruck auf dem Immobi-
lienmarkt und der Kampfgeist
der Bewohner, sich zu wehren.
„Die Leute merken, dass ihr
Stadtteil am Scheideweg steht,
undkeinerwill das“, sagtGajew-
ski.Noch ist dasVeedel bunt:Al-
te Menschen mischen sich mit
MigrantenundFamilien,Kreati-
ve mit Studenten. Es gibt viele
Initiativen und funktionierende
Straßengemeinschaften. Aber
Investoren haben längst den
Verdrängungsprozess in Gang
gesetzt. Clubs wie das Under-
ground und andere Einrichtun-
gen der Subkultur, die Ehrenfeld
zu dem gemacht haben, was es
ist, mussten bereits weichen.
26,50 Euro kostete kürzlich der
Quadratmeter kalt in einem neu
gebauten Appartmenthaus in
Ehrenfeld an der Overbeckstra-
ße. Auf Immobilienportalen
wird aktuell eine Eigentums-
wohnung in der Röntgenstraße
für 9000 Euro pro Quadratmeter
angeboten. Selbst im angren-
zenden Bickendorf – vormals

nicht gerade als hochpreisig be-
kannt–werdenineinemNeubau
anderRochusstraße 17Europro
Quadratmeter verlangt.

Wenn Wohnungen „Beton-
gold“ werden, bleiben nicht nur
EinzelneaufderStrecke,diesich
dieStadtnichtmehr leistenkön-
nen. Es verändert sich der ge-
samte urbane Raum. „Das spürt
man jetzt schon deutlich“, er-
zähltRuthSpätling.Siewohnt in
der Lessingstraße in Alt-Ehren-
feld. „Es gibt Anwohner mit
mehrerenKindern,dieerzählen,
wie von einem Kind zum nächs-
tendieZusammensetzunginder
Grundschulklasse plötzlich viel
homogenerwurde.DieNachbar-
schaft wird sichtbar jünger und
reicher.“

„Eigentlich müsste jetzt ganz
schnell etwas passieren“, kon-
statiert Gajewski. Eine Milieu-
schutzsatzung würde die Reste
von Ehrenfelds Buntheit retten.
OderzumindestdenProzessver-
langsamen. Am besten in Kom-
bination mit einem Vorkaufs-
recht der Stadt. Mit solchen Mi-
lieuschutzsatzungenkanninbe-
stimmten Gebieten die Um-
wandlung von Miet- in Eigen-
tumswohnungen verboten wer-
den. Modernisierungen werden
dann nur genehmigt, wenn sie

keine Luxussanierungen sind.
Ein Instrument, das in Städten
wie Hamburg und München an
vielen Stellen angewandt wird.
Allein in Berlin gibt es inzwi-
schen 58 solcher Satzungen.
Teilweise inKombinationmitei-
nem Vorkaufsrecht der Stadt,
wennindemSatzungsgebietIm-
mobilien verkauft werden.

InKölnarbeitetedieStadtver-
waltung fünf Jahre an einer
Milieuschutzsatzung für das Se-
verinsviertel, die als Muster für
andere Viertel dienen soll. Im
vergangenen Monat wurde in
der Bezirksvertretung die erste
Abstimmungshürde genommen
– gegen den Protest zahlreicher
Hausbesitzer.

BaudezernentMarkusGreite-
mann betont, „dass auch inKöln
das Vorkaufsrecht eines von
mehreren Instrumenten sein
kann, um bezahlbaren Wohn-
raum zu erhalten.“ Außerdem
setzt er auf das kooperativeBau-
landmodell, das Bauherren jetzt
inKöln bei Projekten ab 25Woh-
nungen zur Auflage macht, 30
Prozent der Wohnungen in ge-
fördertemWohnungsbauzu rea-
lisieren.Zudemwill dieStadtbei
Grundstücksverkäufen künftig
verstärkt auf das Erbpachtmo-
dell setzen, umdiese der Boden-
spekulation zu entziehen. So
können städtische Grundstücke
einer sinnvollen Nutzung zuge-
führt werden, ohne sie zu ver-
kaufen.

LC 36 gehört zu den ersten
NutznießerndieserNeuausrich-

tung bei der Vergabe von Bau-
grundstücken. „Die Politikmuss
regulieren.Aber esbraucht auch
eine Graswurzelbewegung in
den einzelnen Vierteln, um
Druck zu machen“, fordert der
Kölner Soziologe Davide Broc-
chi, Initiator des „Tages des gu-
ten Lebens“. Menschen, die der
Politik auf die Finger schauen,
wie sie mit Investoren umgeht
und die selber kreativ werden.

So wie Ruth Spätling in der
Lessingstraße: Das Haus haben
die freischaffende Künstlerin
und ihre fünf Mitbewohner mit
dem Mietshäuser-Syndikats er-
worben. Das ist eine Beteili-
gungsgesellschaft für den ge-
meinschaftlichen Erwerb von
Häusern. Das Syndikat beteiligt
sich an Projekten, damit diese
demImmobilienmarktentzogen
werden. Spätlings Anliegen ist
es, solche Modelle bekannter zu
machen. Immer wieder fragen
Interessenten bei ihr an und das
zweite in Köln angesiedelte
Mietshäuser-Syndikat in der
Neuerburgstraße in Kalk macht
sogar Info-
Abende, um
das Modell be-
kannter zu ma-
chen. „Es geht
darum, dass
Mieter sich zu-
sammentun,
dieSacheselbst
in die Hand
nehmen und so der Ohnmacht
entgegenwirken. “

Aber es muss nicht immer
gleich das große Rad sein, was
gedrehtwird.Esgeheum„innere
Unruhe auf derMakroebene, die
erzeugt werden muss“, erklärt
Brocchi im Soziologendeutsch.
Was er meint, zeigen die Ehren-
felder etwa mit ihrem erfolgrei-
chen Protest gegen die Verdrän-
gung von weiteren wichtigen
Veedels-Einrichtungen wie dem
Programmkino Cinenova:
Knapp 19000 Menschen unter-
schriebendiePetitionfürdenEr-
halt ihres Kinos an der Her-
brandstraße. Die Bezirksvertre-
tung reagierte und engagierte
sich: Nun soll die Stadt für die
Herbrandstraße einen Bebau-
ungsplan aufstellen, der als Ziel
dorteinGewerbegebiet festsetzt

und damit die drohendeAnsied-
lunghochpreisigerAppartment-
häuser verhindert. Als nächstes
soll mit einer Petition der Jazz-
club„Barinton“anderLichtstra-
ße, dem die Schließung droht,
gerettet werden.

Wichtigseiaberauch,dassdie
Bewohner auch im Kleinen ko-
operieren und Nachbarschafts-
allianzen bilden, erläutert Broc-
chi. „Wenn das Quartier zur
Wohngemeinschaft wird, kön-
nen Menschen besser vor Ver-
drängunggeschütztwerden.Ge-
rade ältere Alleinlebende sind
oft schutzlos, wenn sie die Ei-
genbedarfskündigung bekom-
men oder die Miete stark an-
steigt. „Wenn aktive Nachbar-
schaften dasmitbekommen und
Unterschriften sammeln, sieht
das gleich anders aus.“

Es sei wichtig, die Anonymi-
tät der Straße aufzuheben und
Formen von selbst verwalteten
Gemeinschaftsräumen für Be-
gegnungen zu schaffen. So sei
das Erfolgsmodell der weit über
Ehrenfeld hinaus bekannten

Körnerstraße
ohne das Ate-
lierColoniaals
Treffpunkt der
Nachbar-
schaft nicht
denkbar. Broc-
chi schlägt zu-
dem vor, dass
die Nachbar-

schaften ihr Quartier nach Ei-
gentumsverhältnissen kartie-
ren. Nur mit dieser Art Selbster-
mächtigung der Mieter könne
man rausfinden, wer Eigentü-
mer welcher Häuser ist, wer in
der Stadt investiert undwas ver-
kauft wird. „Dann kann man
auch die Stadt auf potenzielle
Vorkaufsrechte hinweisen.“
Brocchi kann sich vorstellen,
dass so etwas in Ehrenfeld funk-
tionieren könnte.

Ob das alles die Gentrifizie-
rung aufhält, ist fraglich. Aller-
dings hofft Gajewski, dass es ein
Lernfeld ist für Kalk. Der Stadt-
teil ist so etwas wie ein Hoff-
nungsträger, weil hier der Pro-
zess noch am Anfang steht und
aus Fehlern der Vergangenheit
gelernt werden kann. „Kalk
könnte der erste Stadtteil
Deutschlands werden, in dem
Gentrifizierung stattfindet, oh-
ne dabei zu überdrehen“, pro-
phezeite der Soziologe Fried-
richs einmal in der FAZ. In dem
multikulturellen Stadtteil ha-
ben 60 Prozent der Menschen
Migrationshintergrund, ein
Viertel bezieht Hartz IV.

Die Zahl an schicken, reno-
vierbaren Altbauten ist be-
grenzt. Die Pioniere in Gestalt
von Studenten und Kreativen
sind längstda,wassichnichtnur
an gastronomischen Angeboten
wie dem angesagten veganen
Restaurant „Trash Chic“mit sei-
nem Soya-Gyros ablesen lässt.
Durch das Stadterneuerungs-
programm „Soziale Stadt Kalk“
und das Neubaugebiet auf dem
ehemaligen Gelände der Che-
miefabrik Kalk wurde der Stadt-
teil auch für junge Familien in-
teressant. Wohnprojekte wie
„Futur3“ der GAG etablieren
neueFormengemeinwohlorien-
tiertenWohnens . „Bis jetzt sind
keine negativen verdrängenden
Effekte messbar“, sagt Dezer-
nent Greitemann. Die Stadt be-
obachte im Gegenteil eine Revi-
talisierungdeseinstvernachläs-
sigten Stadtteils.

Kalk soll ein sozial durch-
mischtesViertel werden, in dem
sich auch dieweniger Betuchten
bezahlbaren Wohnraum leisten
können. Aber dieMieten gingen
auch in Kalk schon nach oben,
sagt Gajewski. Jetzt komme es
darauf an, dass die Stadt schnell
ist. „Milieuschutz undVorkaufs-
recht müssen rasch greifen.“

” Was fehlt, ist das
entschlossenere,
schnellere Handeln

” Es geht darum,
dassMieter sich
zusammentun

Erstarm,
dannsexy–
undjetzt
unbezahlbar
Die Südstadt, Ehrenfeld, als
nächstes Köln-Kalk: die Viertel
werden schicker, derWohnraum
immer teurer – Gesucht werden
Wege, Gentrifizierung zu stoppen


