Immobilienmarktbericht 'A KAMPMEYER

ihre qualitatsmakler




2 | STANDORTE

www.kampmeyer.com




Inhalt

04

Koéln 2018
Freude am Wachstum

28

Gastbeitrag von Niklas Kienitz
Wohin mit dem Wohnen?

62

Prognosen und
Renditen

92

S Perspektiven
des Angebots

126

Heuer-Dialog Kéln 2019

5 Fragen an Roland Kampmeyer

INHALT | 3

08

Dynamische
Wohnlagen

32

Immobilien

#® Bestand und Neubau

470

Perspektiven
der Nachfrage

112

Huttig & Rompf
Marktreport

4 KAMPMEYER



4 | KOLN 2018

Koln | Blick auf die Innenstadt

www.kampmeyer.com




KOLN 2018 | 5

Freude am Wachstum

»Unabhdngig davon,

welche Auswirkungen des
Wachstums der Stadt
als besonders dringlich erkannt

und auf welche Ursachen sie

zurtickgefthrt werden,

sind wir auf mehr Platz zum

Wohnen angewiesen.«

Der Immobilienmarktbericht KéIn 2018 analysiert die
Kolner Wohnungsmarkte und erméglicht ihre Einord-
nung aus unterschiedlichen Perspektiven. Er basiert
auf umfassenden soziobkonomischen Informationen,
die er in mehrere Bereiche gegliedert auswertet, be-
schreibt und visualisiert. Er stellt sich der besonderen
Herausforderung, die Qualitat der Kélner Wohnlagen
und ihre Entwicklung zu erfassen. Die Dynamische-
Wohnlagen-Karte verschafft einen schnellen Uberblick
Uber die mit der Multifaktorenanalyse untersuchten
Wohnlagen im Kdlner Stadtgebiet. Die Preiskarten des
Berichts enthalten alle Durchschnittspreise von Eigen-
tums-, Mietwohnungen und Haiusern in den 86 Kélner
Stadtteilen. In Verbindung mit der Wohnlagenkarte bil-

den sie ein geostatistisches Modell zur wissenschaft-
lich fundierten Einordnung der Kélner Wohnlagen.

Ergdnzend betrachtet der Bericht die Stadtentwick-
lung und die Dynamik der Wohnimmobilienmarkte
aus Sicht von Angebot und Nachfrage. Die aus dieser
Betrachtung gewonnenen Erkenntnisse fihren zum
Prognoseteil des Berichts, der die Wachstumstrends
der Stadt beschreibt. In den vergangenen Jahren hat
das Langzeithoch der Kdlner Wohnimmobilienpreise
zu Marktsituationen geflhrt, die den Vermietern und
Verkadufern auf der einen Seite entgegenkommen und
auf der anderen Seite hohe Barrieren in der Woh-
nungssuche schaffen.

4 KAMPMEYER
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Unabhangig davon, welche Auswirkungen des Wachs-
tums der Stadt als besonders dringlich erkannt und auf
welche Ursachen sie zurlckgefiihrt werden, sind wir
auf mehr Platz zum Wohnen angewiesen. Die Bevdl-
kerung, die Stadtverwaltung und die Kélner Woh-
nungswirtschaft sind auf der Suche nach geeignetem
Wohnraum. Ihr gemeinsames Interesse besteht darin,
das Angebot und gleichzeitig die Wohn- und Lebens-
qualitat in der Stadt zu erhohen.

Deshalb beantwortet der Geschéaftsfihrer der CDU-
Fraktion Koln und Vorsitzender des Stadtentwick-
lungsausschusses Niklas Kienitz die Frage ,Wohin mit
dem Wohnen?" in seinem Gastbeitrag.

AufBer ihm gilt mein besonderer Dank dem Institut
innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH, der HUttig
& Rompf AG, ImmobilienScout24 und der Stadt Koln.

www.kampmeyer.com

Sie alle haben wertvolle Informationen zur Verflgung
gestellt, die es ermoglichen, die relevanten Aspekte
der Koélner Immobilienmarkte zu beleuchten.

Mein groBter Dank gilt Thnen als Leser des Marktbe-
richts. Das Interesse und die Anregungen, die Sie
uns seit Jahren entgegenbringen, tragen malf3geblich
zum Erfolg der KdIner Marktberichte bei. Ich hoffe, mit
dem Immobilienmarktbericht Kéln 2018 wieder einen
wertvollen Impuls fir die Auseinandersetzung mit dem
Thema Wohnen in KéIn zu geben und fundierten Ge-
sprachsstoff fur eine intensive und konstruktive
Kommunikation zu liefern. Denn nur wenn wir den
unterschiedlichen Anspriichen an die Stadtentwick-
lung gerecht werden, kénnen wir uns gemeinsam an
dem Wachstum unserer Domstadt erfreuen.

Iy Polud C(“W

Roland Kampmeyer
Geschaftsfuhrer
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Dynamische Wohnlagen
Koln 2018

Die Kartierung der dynamischen Wohnlagen ermog-
licht eine kleinrdumige, lokale Einordnung des Markt-
entwicklungspotenzials und der Marktvitalitat im Kélner
Stadtgebiet. Anhand von Angebotsdichte, Preisent-
wicklung, Wohnbebauung und sozio6konomischen
Informationen wie Eigentumsverhaltnisse und Kauf-
kraft ermdglicht die Multifaktorenanalyse die punkt-
genaue Zuordnung lagerelevanter Entwicklungen im
Stadtraum. Schon seit Jahren ist eine hohe Stabilitat
in der Dynamik der Kélner Wohnlagen zu erkennen.
Schwankungen werden hauptsachlich von Quartiers-
entwicklungen, infrastrukturellen Malinahmen und

Unternehmensansiedlungen ausgeldst. Aufgrund der
insgesamt hohen Dynamik der Millionenstadt sind sie
fast ausnahmslos mit einer Verbesserung der Wohn-
lage verbunden. Durch sie gewinnen alle Lageklassen
von einfachen Uber gute bis zu den Top-Wohnlagen
an Qualitat.

4 KAMPMEYER
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Detaillierte Ansichten

Eine detaillierte Ansicht der dynamischen
Wohnlagen in Kéln erhalten Sie hier:
www.kampmeyer.com/wohnlagen-koeln
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[ | gute Wohnlage

- mittlere Wohnlage
einfache Wohnlage

Linien

|:| Stadtteilgrenzen

Bahnlinien

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL
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Flachen

 \Vald

- Park-/Griinanlagen

- sonstiges Griin

- Gewerbe/Einzelhandel

- Industrie

Militar
Landwirtschaft

- Gewasser




Innenstadt

e 16,37 km? Gesamtflache
e 13,7 % Erholungsflachenanteil

e 129108 Einwohner

e 105,1 Kaufkraftindex

e 63,8 m?*@ Wohnfldche je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Die zur Innenstadt gehdrenden Stadtteile ahneln sich
in Bezug auf ihre Verkehrsanbindung und ihre Nah-
versorgung. In Bezug auf die Bebauung weisen sie
erhebliche Unterschiede auf. Sie reicht von Grinder-
zeithdusern in der Neustadt bis zur hochmodernen
Architektur der neuen Altstadtquartiere, flr die der
Waidmarkt und die Kranhduser in der Altstadt-Sud
beispielhaft sind. Die Altstadt-Nord weist die hdchste
Dichte sehr guter Wohnlagen des Bezirks auf. In un-
mittelbarer Nahe zu den Opernpassagen und den
WDR-Arkaden befinden sich die einzigen, kleinteiligen
Top-Wohnlagen der Innenstadt. Die mittleren bis sehr
guten Wohnlagen der linksrheinischen Innenstadt

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 11

erweisen sich als sehr stabil. Im Aufstieg der Wohnla-
gen entlang des Rheingartens zu den sehr guten Wohn-
lagen besteht eine der wenigen Veranderungen. In
Deutz sind ausschlief3lich mittlere bis gute Wohnlagen
vertreten. Sie werden durch den Leuchtturm-Effekt
der MesseCity, des internationalen Hotspots der Kélner
Wirtschaftsstandorte, bis 2023 teilweise ein sehr gutes
Niveau erreichen.

4 KAMPMEYER



12 | DYNAMISCHE WOHNLAGEN

Mdilheim

e 52,2 km? Gesamtflache

e 11,6 % Erholungsflachenanteil

e 149564 Einwohner

e 84,1 Kaufkraftindex

e 73,4 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Im Stadtbezirk MUlheim sind schwerpunktmafig ein-
fache bis mittlere Wohnlagen verbreitet. Gute Wohn-
lagen befinden sich hauptsachlich in der Nahe des
Rheins. Davon profitiert insbesondere die Umgebung
des Bocking-Parks, wo sich gute Wohnlagen etabliert
haben. Ein dhnliches, mit guten Wohnlagen durch-
setztes Gebiet, zeichnet sich auch in Héhenhaus und
Holweide westlich des Hohenfelder Sees ab. Sehr gu-
tes Niveau wird im Stadtbezirk MUlheim ausschliefslich
von den nordwestlichen Wohnlagen an der Grenze
zum Konigsforst erreicht.

Das I/D Cologne, der Hotspot fir Kultur, Medien und
Kreativwirtschaft im Norden des Stadtteils Milheim

www.kampmeyer.com

wird voraussichtlich eine indirekte Aufwertung der
Wohnlagen bewirken. Dort entsteht eine wirtschaft-
liche und infrastrukturelle Dynamik, von der Wohn-
lagen in der Umgebung profitieren werden. Die Quar-
tiere Cologneo | und Cologneo Il am Mulheimer Hafen
werden dem Stadtteil in den nachsten Jahren neue
Impulse verleihen, die Uber die Stadtteilgrenzen hin-
ausgehen. Es ist zu erwarten, dass sich das Niveau
der Wohnlagen in der Umgebung dieser Meilensteine
der Stadtentwicklung erhoht. Dort entsteht eine Mi-
schung von Wohn-, Freizeit- und Biroraum in der
Nachbarschaft zum Messegeldnde.
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Kalk

e 38,16 km? Gesamtflache

e 10,6 % Erholungsflachenanteil

e 121.372 Einwohner

e 81,6 Kaufkraftindex

e 73,0 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

In den beiden zentrumsnahen Stadtteilen Humboldt-
Gremberg und Kalk herrschen einfache bis mittlere
Wohnlagen vor. Insbesondere in den Abschnitten der
Stadtteile, die sich zwischen Deutz und der Bahntrasse
befinden, erreichen nur wenige Wohnlagen ein gutes
Niveau. Die guten Wohnlagen des Bezirks verdich-
ten sich &stlich der Bahntrasse in Richtung &stlicher
Stadtgrenze und nehmen am Stadtrand teilweise sehr
gutes Niveau an. Im badischen Viertel, das sich west-
lich und &stlich der Frankfurter Straf3e erstreckt, deh-
nen sich flichendeckend gute Wohnlagen aus. Die
Lagen des benachbarten Waldbadviertels am Natur-
freibad Vingst haben das Niveau seines Nachbarviertels
noch nicht erreicht. Gute Wohnlagen befinden sich in

den Kalker Stadtteilen Briick und Rath/Heumar ahnlich
wie im Stadtbezirk Milheim am Rand des Kénigsforstes.

4 KAMPMEYER
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e
Porz S
e 78,92 km? Gesamtflache
e 8,1 % Erholungsflachenanteil
e 113.670 Einwohner
e 101,0 Kaufkraftindex
e 81,7 m?*@ Wohnfldche je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Gute Wohnlagen groBeren Ausmalfies befinden sich
am Rhein im Norden und Stden des Weifser Rheinbo-
gens. Darlber hinaus sind einige Cluster mit geringerer
Ausdehnung im Bezirk verstreut. Im Uberwiegenden
Teil des Stadtbezirks befinden sich einfache bis mitt-
lere Wohnlagen. Der Kéln Bonn Airport beeinflusst den
Stadtteil sowohl durch den mit ihm verbundenen Stadt-
und Flugverkehr als auch durch seine fiir die gesamte
Region bedeutende Wirtschaftskraft. In seiner Um-
gebung Uberwiegen einfache bis mittlere Wohnlagen.
Vereinzelt sind im Bezirk Porz auch gute Wohnlagen
vertreten. Sie konzentrieren sich auf die Rheinlagen

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 15
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abseits des Fluglarms in Libur, wo gute Wohnlagen in
dorflichen Strukturen eingebettet sind, und in Eil, wo
der Konigsforst die Lagequalitat vorteilhaft beeinflusst.

4 KAMPMEYER
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Chorweiler

e 67,16 km? Gesamtflache
e 8,2 % Erholungsflachenanteil
e 83.036 Einwohner

e 84,8 Kaufkraftindex

e 87,0 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Im linksrheinischen Stadtbezirk Chorweiler reicht das
Niveau von einfachen Wohnlagen im Stadtteil Chor-
weiler bis zu sehr guten Wohnlagen in Fihlingen. Die
kleinrdumigen Qualitatsunterschiede sind auf die Ge-
schichte des Bezirks zurtickzufihren, in deren Verlauf
sich die Stadtteile und Viertel gegensatzlich entwickelt
haben. Wahrend Chorweiler als Stadtteil ein typisches
Beispiel fir die Wohnungsbaupolitik der 1970er-
Jahre ist, finden sich in FUhlingen und auch in Seeberg
Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilienhauser
in guten bis sehr guten Lagen. Im Nordwesten, gleich

www.kampmeyer.com

hinter den einfachen Lagen des Stadt-teils Lindweiler,
Uberwiegen gute bis sehr gute Wohnlagen der Stadt-
teile Pesch, Esch und Auweiler. Wald-, Acker- und
Wiesenflachen verleihen dem Stadtbezirk teilweise
landlichen Charakter, der im starken Kontrast zur
Hochhausarchitektur steht und zum Beispiel mit dem
an Blumenberg angrenzenden Kreuzfeld Landreserven
fUr einen neuen Stadtteil umfasst.



Nippes

e 31,75 km? Gesamtflache
e 177 % Erholungsflachenanteil
e 117921 Einwohner
e 96,2 Kaufkraftindex
e 71,2 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

In weiten Teilen des Stadtbezirks befinden sich mittle-
re Wohnlagen, die teilweise von guten und sehr guten
Lagen unterbrochen werden. Im traditionellen Stadt-
teil Longerich Uberwiegen gute Wohnlagen. Dort be-
findet sich auch ein Abschnitt mit sehr guter Lage-
qualitat. Im flachenmagRig sehr viel kleineren Stadtteil
Mauenheim existiert eine dhnliche Zusammensetzung
mittlerer bis sehr guter Wohnlagen. An der Grenze
zur Innenstadt breitet sich ein dichtes Geflige guter
bis sehr guter Wohnlagen aus. Die sehr guten Wohn-
lagen des Stadtteils Nippes konzentrieren sich auf das

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 17

Sechzigviertel und das Clouth-Quartier. Die des Stadt-
teils Riehl konzentrieren sich insbesondere auf das
Riehler Villenviertel.

4 KAMPMEYER
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Ehrenfeld

e 23,98 km? Gesamtflache

e 16,8 % Erholungsflachenanteil

e 108.256 Einwohner

e 93,4 Kaufkraftindex

e 691 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

In Ehrenfeld nehmen mittlere und gute Wohnlagen  Venloer StraBe unter dem sehr guten Lagenniveau
etwa die gleiche Flache ein. Der Anteil sehr guter  von Neuehrenfeld bleibt.

Wohnlagen ist vergleichsweise gering. Unter ihnen

hat sich das Quartier Am Butzweilerhof dauerhaft

etabliert. Das traditionell mit Einfamilienhausern bebau-

te StraRengeflige im Stadtteil Neuehrenfeld nimmt

die umfangreichste Flache sehr guter Wohnlagen im

Bezirk ein, wahrend das Bezirkszentrum Ehrenfeld/

www.kampmeyer.com
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Lindenthal

e 41,8 km? Gesamtflache

e 20,4 % Erholungsflachenanteil
e 152.117 Einwohner

e 145,3 Kaufkraftindex

e 81,3 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Im gesamten Bezirk Lindenthal existieren kaum einfa-
che oder mittlere Wohnlagen. Die wenigen, die dort
vorhanden sind, gehéren zu den Stadtteilen am west-
lichen Stadtrand. Die Lindenthaler Top-Wohnlagen
sind ausnahmslos auf das Gebiet nérdlich der Gleue-
ler Stral3e und 6stlich der Autobahn verteilt. Weder in
den Stadtteilen Widdersdorf, Lovenich und Weiden
im Westen der Bundesautobahn A 4 noch in Silz
oder Klettenberg sidlich der Gleueler StraRe sind
Top-Wohnlagen vertreten. Diese befinden sich in den
Stadtteilen Lindenthal und Braunsfeld zwischen der
Aachener StraBe und Gleueler Stral3e sowie in MUn-

www.kampmeyer.com

gersdorf und Junkersdorf au3erhalb der Militérring-
straf3e. Eine besonders ausgepragte, lUckenlose Flache
von Top-Wohnlagen erstreckt sich in Mingersdorf
nordlich des Brauweilerwegs. Dort ist besonders
gut zu erkennen, dass Top-Wohnlagen haufig von
sehr guten Wohnlagen umschlossen werden.



- = 7
i,

Rodenkirchen

e 54,55 km? Gesamtflache 5 R
¢ 13 % Erholungsflachenanteil e
e 109.751 Einwohner

e 128 Kaufkraftindex

e 85,6 m?@ Wohnflache je Wohnung

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL

Im Osten von Rodenkirchen befinden sich die sehr
guten und Top-Wohnlagen des Bezirks. Fast alle
Wohnlagen der stidwestlichen Stadtteile Meschenich,
Rondorf, Immendorf und Godorf weisen eine gerin-
gere Lagequalitat auf als die in den anderen Stadttei-
len. Auch in Zollstock, Raderberg und Raderthal er-
reichen die Wohnlagen trotz ihrer guten Entwicklung
das Niveau von Hahnwald und der an den Rhein an-
grenzenden Stadtteile nicht. In Bayenthal, Marien-
burg, Rodenkirchen, Weif3, Stirth und Hahnwald sind
kaum einfache oder mittlere Wohnlagen vertreten.
Die Dichte der Top-Wohnlagen und die mit ihnen

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 21

verbundene Dichte sehr guter Wohnlagen ist noch
hoher als in den besten Lindenthaler Wohnlagen.
Eine deutliche Ausdehnung der hohen Lagequalitat in
den Rodenkirchener Osten ist flr die innenstadtna-
hen Stadtteile vorstellbar. Sie wird jedoch noch bis
zur Entwicklung der Parkstadt Std, die etwa bis 2030
zu erwarten ist, auf sich warten lassen.

4 KAMPMEYER
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Spezielle Wohnlagendynamik

Durch die Bertcksichtigung von Merkmalen wie An-
gebotsdichte, Preisentwicklung, Wohnbebauung, Ei-
gentumsverhaltnisse und Kaufkraft gibt die Multifak-
torenanalyse Auskunft dartber, welche Wohnlagen
von Haushalten mit bestimmten Einkommens- oder
Vermogensverhaltnissen bevorzugt werden. Sie lasst
kaum eindeutige Rickschllsse auf Wohnlagen zu, die
besonders gut flr bestimmte Personengruppen ge-
eignet sind. Weil sich die besonderen Merkmale der
Wohnlagen in den Bezirkszentren der Multifaktoren-
analyse im Allgemeinen entziehen, erreichen sie in
der Wohnlagenkarte kein sehr gutes Niveau. So Uber-
wiegen beispielsweise im Trendviertel und Bezirks-
zentrum Ehrenfeld mittlere bis gute Wohnlagen.

Senioren Strukturanalyse

Fir die tiefergehende Betrachtung einiger Lagefakto-
ren ist eine differenzierte Strukturanalyse erforder-
lich. Ein Ansatz dazu besteht im bezirksorientierten
Vergleich weiterer, mehr oder weniger zielgrup-
penspezifischer Lagekriterien. Zu diesem Zweck wird
zunachst die Qualitat der vier Bereiche Senioren, Fa-
milien, Freizeit und Digital ausgewertet und in ein
Punktesystem (bertragen, in dem maximal zehn
Punkte erreicht werden kénnen.

. Senioren-
Senioren Gesundheit Behorden OPNV tagesstatten Kultur Naherholung
Stadtbezirke
Innenstadt EERRRNAEEN DEENNERDEEND DDEEND ] I nmmm
Rodenkirchen  HNNNERREN.  HEENN i - L] 1]
Lindenthal i 1 i i LT
Ehrenfeld ] i 1 i i i
Nippes i 1 L] (] (] (1]]]
Chorweiler (L] 1] i - (1] ([1]
Porz L] ([1] IR nm (1] 1]
Kalk i (1] 1] 1] (1] 1]
Miilheim i ([1] i - 1] 1]
K&l INIAEEED° NENDEEDED . DEEEDDED 1N (] i
Deutschland NN 1] 1] ] L] 1]

Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Ubersicht: KAMPMEYER, eigene Darstellung

www.kampmeyer.com



Familien Strukturanalyse

Familien

Stadtbezirke
Innenstadt
Rodenkirchen
Lindenthal
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler
Porz

Kalk

Milheim

Koln

Deutschland

Spielplatze

Kita/
Kindergirten

Schulen

Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Ubersicht: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Freizeit Strukturanalyse

Freizeit

Stadtbezirke
Innenstadt
Rodenkirchen
Lindenthal
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler
Porz

Kalk

Mdlheim

Koln

Deutschland

Fahrradwege

Wanderwege

Griin-/Wald-
Wasserflachen

Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Ubersicht: KAMPMEYER, eigene Darstellung

weiterfiihrende
Schulen

Hoéhenunter-
schiede

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 23

Hochschulen/
Universitaten

Vereinsvielfalt

Freizeit- und
Erholungs-
flachenanteil

Sportstatten

4 KAMPMEYER
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Digitale Strukturanalyse

Digitaler Alltag

Stadtbezirke
Innenstadt
Rodenkirchen
Lindenthal
Ehrenfeld
Nippes
Chorweiler
Porz

Kalk

Mdlheim

KoIn

Deutschland

LTE

16 Mbit

50 Mbit

Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Ubersicht: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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KéIn | Rodenkirchen
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www.kampmeyer.com 'A KAMPM EYER

ihre qualitatsmakler

Planungssicherheit und volle Leistung fiir
lhren Immobilienverkauf. Unabhangig
vom Kaufpreis der Immobilie.

Jetzt zum Festpreishonorar
lhren Makler buchen.

ERLEISTUNG
ZUM FESTPREIS

A ANAV .

Wir sind Ihr Partner in der Metropolregion Rheinland.




Apartment

Ein und zwei Zimmer
bis 55 m?
Wohnflache

Eigentumswohnung

Drei und vier Zimmer
bis 100 m?
Wohnflache

4.500 € 6.500 €

Verkaufsexpertise

e Organisation und Prifung der
Objektunterlagen

e Ermittlung des Verkaufspreises

e Bestimmung der Vermarktungsdauer

e Zielgruppenanalyse und Positionierung

Aufbereitung und Exposé

e Erstellung eines hochwertigen Exposés

¢ Professionelle Objektbeschreibungen
und Vermarktungstexte

¢ Immobilienfotografie vom Profi

e Erstellung einer virtuellen Besichtigung,
360°-Rundgang mit Matterport-Technologie

e (Gestaltete Grundrisse

e Immobilienspezifisches Grafikdesign

Bewerbung vor Ort
¢ Verkaufsflyer

e Rundschreiben
e Verkaufsschilder

Internetwerbung

¢ Prasentation auf www.kampmeyer.com

¢ Gezielte Bewerbung und Sonderplatzierungen
auf allen relevanten Immobilienportalen

e Bewerbung Uber Social-Media-Kanéle

Eigentumswohnung Ein- und
Zweifamilienhaus
Vier Zimmer und groer
ab 100 m?
Wohnflache

7.500 € 9.500 €

Werbeplatzierung bei KAMPMEYER

¢ Immobilien-Magazin als Sonderbeilage im Kdlner
Stadt-Anzeiger und General-Anzeiger Bonn

e Schaufensterwerbung

e Promotion auf regionalen Immobilienmessen

Besichtigung und Vorqualifizierung

e Interessenten-Termine vereinbaren

e Besichtigungen durchfiihren

e Terminauswertungen

e Kaufer-Qualifizierung mit Bonitatsprifung

Kaufabschluss

e Kaufvertragsverhandlung

e Vertragsgestaltung und -abwicklung
e Begleitung Notartermin

» Ubergabe der Immobilie

Transparentes Reporting
e Personlicher Account mit Zugang zur Statistik
e Vermarktungsfortschritt in Echtzeit verfolgbar

> Alle Inklusivleistungen und Leistungen:
www.maklerzumfestpreis.de

* Das Verkaufshonorar ist ein Festpreis fur den Verkaufer, fallig und zahlbar erst mit Kaufpreiszahlung nach Beurkundung. Alle Preise verstehen sich jeweils inkl. der gesetzlich glltigen MwSt. von zzt. 19 %. KAMPMEYER
Immobilien ist bei diesem Angebot auch fur den Kaufer tatig. Das Angebot ist befristet und gilt bei Abschluss eines Alleinauftrages zum Verkauf einer Bestandsimmobilie bis zum 31.12.2019. Das Angebot gilt fir den
Verkauf von Immobilien in KéIn, Bonn, im Rhein-Sieg-Kreis und im Rhein-Erft-Kreis. Sollte die Verkaufer-Provision von 3,57 % des Kaufpreises inkl. MwSt. im Einzelfall fir den Verkaufer gtinstiger sein, wird KAMPMEYER
Immobilien diesen ginstigeren Provisionssatz berechnen.
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KélIn | Rheinauhafen
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Wohin mit dem Wohnen?

von Niklas Kienitz
Geschaftsfiihrer der CDU-Fraktion Koln
und Vorsitzender des
Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Koln

»Koln muss Uber sich hinauswachsen,

um das Wachstum zu meistern.«

Die Ausgangslage ist klar: Koln ist unglaublich attraktiv.
Kéln wachst. Daher wird Wohnen in Kéln immer teu-
rer. Das Ziel ist ebenso eindeutig: Wir brauchen mehr
Wohnungen. Das haben alle Akteure — von der Politik
angefangen Gber Verwaltung bis hin zur Immobilien-
branche - langst begriffen. Auch dass alles nicht schnell
genug gehen kann, ist angesichts der immer rasanter
steigenden Mieten und Kaufpreise hinlanglich be-
kannt. Es soll in diesem Beitrag aber gar nicht um die
Beschleunigung von Prozessen gehen - auch wenn
wir mit KéIn als Pilot-Stadt in NRW die elektronische
Bauakte einfUhren werden, um im Bereich der Ge-
nehmigungen eine deutlich héhere Geschwindigkeit
zu erzeugen. Es soll hier um die Frage gehen: Wohin
mit dem Wohnen? Denn das wird die zentrale Frage

der klinftigen Stadtentwicklung sein, fir die wir nicht
die eine Antwort suchen, sondern ein ganzes Biindel
an Antworten liefern mussen.

Wohin mit dem Wohnen in einer Stadt mit ihrem immer
groler werdenden Konkurrenzkampf um das endliche
Platzangebot? SchlieBlich brauchen wir Grundstlcke
nicht nur fir Wohnraum. Schulen und Kitas missen
gebaut werden, wir bendtigen Handel, Gewerbe und
Infrastruktur in den Quartieren. Ein Teil der Antwort
muss lauten: Wir mUssen die Innenverdichtung voran-
treiben. Dabei geht es einerseits um das Schliel3en
von Baullicken, das wir durch ein stadtisches Pro-
gramm fordern. Dabei geht es andererseits um die
grof3en innerstadtischen Projekte, vom Mdulheimer

4 KAMPMEYER



30 | GASTBEITRAG

Stden angefangen Uber den Deutzer Hafen bis hin zur
Parkstadt Std. All diese Entwicklungen muUssen aller-
dings einem Prinzip folgen: kein Wachstum um jeden
Preis. Wir brauchen qualitativ hochwertige Quartiers-
entwicklungen, die es schaffen, Wohnen, Infrastruktur
und Lebensqualitdt zu vereinen. Herausragendes Bei-
spiel wird mit Sicherheit die Parkstadt Std darstellen,
bei der wir nach der Umwandlung mehr Grinflache
haben werden als vorher. Bei der es uns sogar gelingen
kann, den Gringlrtel zum Rhein hin zu vollenden.

Bei der Frage nach dem Wohin mit dem Wohnen
muss zudem der Blick in die Hohe erlaubt sein. Die
Architekten prasentieren heute immer wieder Konzep-
te fUr attraktives Wohnen in der Vertikalen. Naturlich
betrachten wir solche Ideen in einer Stadt wie Koln,
die immer vor Augen hat, wie Hochhaus-Konzepte
aus den 7QOer-Jahren in eine Schieflage geraten sind,
mit Skepsis. Aber angesichts des Wachstums und der
Entwicklung der Mieten in unserer Stadt sollte das
Nachdenken tber neue Hochhaus-Entwicklungen als
eine mogliche Losung durchaus erlaubt sein.

Und noch eine Antwort wird man auf die Frage nach
dem Wohin mit dem Wohnen geben mussen. Die Stadt
als KélIns groflte Flachen-Eigentimerin muss weiterhin
Grundstlcke mobilisieren und zur Verfigung stellen,
um lebenswerte Wohnquartiere zu entwickeln. Und
weil sie insbesondere den letzten Schritt allein nicht
schaffen wird, schaffen wir es dann zusammen mit der
Privatwirtschaft. Rondorf Nord-West ist daflr ein
Paradebeispiel. Dort hat der Investor ,AMELIS Projekt-
entwicklungs GmbH" in Abstimmung mit dem Stadt-
planungsamt ein attraktives stadtebauliches Konzept
erarbeitet, das aktuell umgesetzt wird. Und auch hier
ist qualitatives Wachstum das oberste Prinzip genau-
so wie eine intensive Beteiligung der Blrger vor Ort.
Ein wesentlicher Baustein flr das Wachstum muss
unbedingt die Akzeptanz vor Ort sein. Das diirfen wir
trotz des Drucks auf den Koélner Wohnungsmarkt
nicht aus den Augen verlieren. Deshalb taugt Rondorf
Nord-West als partnerschaftliche Entwicklung zwi-
schen Stadt und Privatinvestoren durchaus als Blau-
pause flr kinftige Quartiere wie Kreuzfeld oder an-
dere Flachen, die wir im Stadtentwicklungskonzept

www.kampmeyer.com

Wohnen in Kdéln herausgearbeitet haben. In diesem
Konzept sind Potenziale fir immerhin rund 16.000
Wohneinheiten identifiziert worden, dartber hinaus
wurden Machbarkeitsstudien fur Gber 100 Hektar
mogliches Bauland in Auftrag gegeben. An den Stadt-
randern entlang der OPNV-Achsen miissen wir wei-
tere Potenziale erschlief3en.

Am Ende des Tages sind KdéIns Flachen eben endlich.
Daher diirfen die Uberlegungen nicht an der Stadt-
grenze haltmachen. Auch die regionale Zusammenar-
beit muss eine Antwort auf die Frage nach dem Wo-
hin mit dem Wohnen sein. Die Menschen warten
nicht auf uns. Sie zeigen uns bereits, wo die Reise
hingeht: in die Regionen rund um Koln. Diese ,Aus-
wanderung raus aus Koln“ mag in der Stadt fir etwas
Entlastung auf dem Wohnungsmarkt sorgen. Sie flhrt
aber gleichzeitig zu einer weiteren Belastung unserer
Verkehrsinfrastruktur. Die Herausforderungen, vor die
uns diese Kausalitat stellt, werden wir nur im gemein-
samen Dialog zwischen KdIn und den angrenzenden
Kreisen und Gemeinden |6sen kdnnen. Ein Dialog,
der unbedingt auf Augenhdhe gefiihrt werden muss.

Aktuell 1duft dazu ein interessantes Projekt, in dem
Ziel- und Strukturbilder sowie Zukunftsprofile fir die
raumliche Entwicklung der Region KéIn/Bonn bis 2040
erarbeitet werden sollen. Schlie3lich geht es auch um
die Uberarbeitung des Regionalplans fiir den Regie-
rungsbezirk Kéln. Unter dem Titel ,Agglomerations-
konzept" sind die Akteure der Region - darunter auch
die Politik - in einen intensiven Dialog eingestiegen.
Zudem erarbeiten vier interdisziplindre Planungsteams
aus Stadt- und Regionalplanern, Landschaftsplanern
und Mobilitatsexperten Strukturkonzepte fiur die Ge-
samtregion und ihre Teilbereiche. Die Ergebnisse
werden uns sicherlich neue Erkenntnisse und An-
satzpunkte flr eine intensivere regionale Zusammen-
arbeit liefern.

All das zeigt, dass Koln Gber sich hinauswachsen muss,
um das Wachstum zu meistern. Das gilt buchstablich,
wenn wir (ber Hochhaus-Entwicklungen nach- und
Uber unsere Stadtgrenzen hinausdenken. Das gilt
auch im Ubertragenen Sinne. Ohne erhebliche An-
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strengungen werden wir die vor uns liegenden He-  freue mich darauf, an diesen Antworten mitzuarbei-
rausforderungen nicht meistern kbnnen - sei es bei  ten und sie auszugestalten. Und ich bin zuversicht-
schnelleren Genehmigungsprozessen oder bei den lich, dass wir das gemeinsame Ziel von Politik, Ver-
Flachenkonkurrenzen zwischen Wohnen, Gewerbe,  waltung, Blrgern und Immobilienwirtschaft am Ende
Schulen, Kitas, Freirdumen und Infrastruktur. Ich bin  erreichen werden: mehr Wohnraum fir mehr Le-
gespannt, wie die Antworten auf die Frage nach dem  bensqualitat in unserer Stadt und in der Region.
Wohin mit dem Wohnen genau aussehen werden. Ich

Niklas Kienitz,

Jahrgang 1976, ist in Kéln geboren und
hat nach dem Abitur am Dreikdnigsgym-
nasium in der Domstadt Rechtswissen-
schaften studiert. AnschlieBend war er in
einem Kolner Immobilienunternehmen
tatig, absolvierte von 2010 bis 2011 ein
berufsbegleitendes Studium der Immobi-
liendkonomie an der IREBS (International
Real Estate Business School). 2009 wur-
de er erstmals fir die CDU in den Rat der
Stadt Koln gewahlt. Seit 2014 koordiniert
er als Geschéaftsfihrer die Arbeit der
25-kopfigen CDU-Fraktion. Seit Anfang
2017 ist er zudem Vorsitzender des Stadt-
entwicklungsausschusses.
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KéIn | Innenstadt
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Eigentumswohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €

(] bis 2.000 €/m?
[ bis 2.500 €/m?
([ bis 3.000 €/m?
[ bis 3.500 €/m?
@ [ Uber 3.500 €/m?

Chorweiler

(45)
® e \
Nlppes
Miilheim

Ehrenfeld

Lindenthal

VaN
Rodenkirchen

D

Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2018
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 4190€ A 34 % 43 Esch/Auweiler 2190€ M 7.4 %
01 Altstadt-Nord 3.840€ N 7.7 % 44 Fihlingen 2260€ ¥ -6,8 %
02 Altstadt-Sid 3.750€ M 6,9 % 45 Heimersdorf 2190€ M 78 %
03 Deutz 3.790€ 7 30% 46 Lindweiler 1.980€ - -
04 Neustadt-Nord 3.730€ A 50% 47  Merkenich 2340€ - -
05 Neustadt-Sud 3.770€ A 32% 48 Pesch 2420€ AN 88 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 3350€ = 0,2 % 49  Roggendorf/Thenhoven 1.800€ M 9.7 %
06 Bayenthal 3.730€ A 43 % 50 Seeberg 1.470€ N 10,3 %
07 Godorf 2270€ - - 51 Volkhoven/Weiler 2170€ = -0,1 %
08 Hahnwald 3.940€ - - 52 Worringen 1.990€ M 23,3%
09 Immendorf 2080€ N -29% Porz, Stadtbezirk 2300€ M 7,2 %
10 Marienburg 3.570€ = 1,7 % 53 Eil 2240€ N -29%
11 Meschenich 1.280€ M 153% 54 Elsdorf 2200€ M 17,2 %
12 Raderberg 3.190€ M 10,1 % 55 Ensen 2270€ = -0,1%
13 Raderthal 3.500€ > -0,8 % 56 Finkenberg 2100€ M 10,2 %
14 Rodenkirchen 3.400€ N 6,1% 57 Gremberghoven 1.990€ M 30,7 %
15 Rondorf 2460€ -59 % 58 Grengel 2.180€ = 0,0 %
16 Sirth 2440€ > -1,3% 59 Langel 1.710€ - -
17 Weil 2.650€ > 00 % 60  Libur 1.890€ - -
18 Zollstock 2860€ A 41 % 61 Lind 2220€ ¥ -10,8 %
Lindenthal, Stadtbezirk 3.760€ N 6,7 % 62  Poll 2430€ = 02 %
19 Braunsfeld 4050€ = 0,0 % 63 Porz 1.880€ M 8,3 %
20 Junkersdorf 3.200€ M 191 % 64 Urbach 1.800€ = 1,8 %
21 Klettenberg 3450€ M 16,5 % 65 Wahn 1.950€ M 55%
22 Lindenthal 4110€ = -0,3% 66 Wahnheide 2780€ A 4.3 %
23  Loévenich 2.800€ = 0,3% 67 Westhoven 1.810€ M 21,3 %
24 Mulngersdorf 3.610€ A 50 % 68 Zundorf 2430€ M 6,2 %
25 Sulz 3.300€ M 8,2 % Kalk, Stadtbezirk 2580€ A 43 %
26  Weiden 2840€ A 2,5% 69  Briick 2020€ A 35%
27 Widdersdorf 2460€ = 0,0 % 70  Humboldt-Gremberg 1.890€ A 2,8 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 2560€ N 6,3 % 71 Hohenberg 2550€ A 41 %
28 Bickendorf 2.530€ > 0,0 % 72 Kalk 2.290€ M 11,6 %
29 Bocklemiind/Mengenich 2180€ N 54 % 73  Merheim 2.350€ A 22 %
30 Ehrenfeld 2570€ A 40% 74 Neubrlck 1.960€ M 12,1 %
31 Neuehrenfeld 2280€ N 7.8 % 75  Ostheim 1.990€ A 2.7 %
32 Ossendorf 2.500€ M 11,4 % 76 Rath/Heumar 2340€ M 9.9 %
33 Vogelsang 2690€ N -4.5% 77 Vingst 2060€ M 13,4 %
Nippes, Stadtbezirk 2800€ M 10,5 % Milheim, Stadtbezirk 2560€ M 6,7 %
34 Bilderstockchen 2160€ N 8,7 % 78 Buchforst 2010€ N 21,7 %
35 Longerich 2480€ N 6,6 % 79 Buchheim 1.870€ 2N 17,7 %
36 Mauenheim 2.800€ M 190 % 80 Dellbruick 2750€ A 2,1 %
37 Niehl 2950€ M 10,2 % 81 Dunnwald 2100€ => -1,6 %
38 Nippes 3.080€ M 55% 82 Flittard 2110€ M 255%
39 Riehl 2930€ M 10,2 % 83 Holweide 2.650€ > 0,0 %
40 Weidenpesch 2570€ AN 20,4 % 84 Hohenhaus 2.180€ = 1,6 %
Chorweiler, Stadtbezirk 2120€ A 16,4 % 85 Milheim 2360€ A 2,3 %
41  Blumenberg 1.860€ - - 86 Stammheim 2610€ - -
42 Chorweiler 1.680€ - -

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Datenstand: 01.08.2018 4 KAMPMEYER
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So unterschiedlich die Kélner Stadtteile sind, so grof3
sind auch die Differenzen zwischen den durchschnitt-
lichen Kaufpreisen der Wohnungen. Die Spanne
reicht von 1.280 Euro in Meschenich bis 4.110 Euro
in Lindenthal. Die linksrheinischen Preise sind groi-
tenteils deutlich hdher als die rechtsrheinischen.

Der zur Kolner Innenstadt gehérende Stadtteil Deutz
erreicht mit 3.790 Euro den hochsten rechtsrheini-
schen Durchschnittspreis. AuRerhalb der Innenstadt
reicht die Spanne der rechtsrheinischen Preise von
1.710 Euro in Langel bis 2.780 Euro in Wahnheide.

Im Bezirk Innenstadt liegt nur der Durchschnittspreis
der Altstadt-Nord mit 3.840 Euro Uber dem durch-
schnittlichen Deutzer Bestandspreis. Die Preise der
anderen drei innerstadtischen Stadtteile liegen zwi-
schen 3.700 und 3.800 Euro.

Im Stadtbezirk MUlheim betrdgt die Spanne der Be-
standspreise zwischen 1.870 Euro in Buchheim und
2.750 Euro in Dellbriick. Der Buchheimer Bestands-
preis befindet sich alleinig in der niedrigsten Preis-
klasse bis 2.000 Euro. Die Durchschnittspreise von
Buchforst, Dinnwald, Flittard, Hohenhaus und Miil-
heim liegen in der nichsthoheren Preisklasse bis
2.500 Euro und damit unter dem Bezirksdurchschnitt
von 2.560 Euro. Die hdchsten Preise des Stadtbe-
zirks in der Klasse bis 3.000 Euro weisen Stammheim
in Rheinlage und Dellbrick sowie Holweide am Stadt-
rand auf.

Der Durchschnittspreis von Kalk ist mit 2.580 Euro der
hdchste Bestandspreis der drei rechtsrheinischen Be-
zirke. Humboldt-Gremberg, Neubriick und Ostheim
fallen in die Klasse unter 2.000 Euro; die Stadtteile
Brick und Vingst liegen mit 2.020 Euro beziehungs-
weise 2.060 Euro knapp darUber. Die Preise in Kalk
von 2.290 Euro, in Rath-Heumar von 2.340 Euro und
Merheim von 2.350 Euro sind deutlich héher und
bleiben genauso deutlich unter dem Héhenberger
Durchschnittspreis von 2.550 Euro.

www.kampmeyer.com

Wie in Kalk gibt es auch in Porz nur einen Stadtteil,
dessen Durchschnittspreis tGber 2.500 Euro liegt.
Wahnheide erreicht mit 2.780 Euro nach Deutz den
zweithochsten Preis im rechtsrheinischen Kéln. Weil
sich mit Langel auch der Stadtteil mit dem geringsten
rechtsrheinischen Durchschnittspreis in Porz befindet,
verflgt der Bezirk Uber die grofste Preisspanne. Der
Durchschnittspreis von Langel, Urbach, Westhoven,
Porz und Libur liegt unter 1.900 Euro. Das ist rechts-
rheinisch lediglich noch in Humboldt-Gremberg der
Fall. Der Preis in Wahn liegt mit 1.950 Euro wie der in
Gremberghoven mit 1.990 Euro knapp unter der
2.000-Euro-Marke. Aufer dem Spitzenpreis des
Stadtteils Wahnheide, liegen die Preise von Poll und
Zindorf erwartungsgemald mit 2.430 Euro (ber dem
Porzer Durchschnitt.

In Chorweiler betragt der Durchschnittspreis des Be-
zirks 2.120 Euro. Er ist der niedrigste durchschnittliche
Bestandspreis aller neun Kolner Bezirke. Die Durch-
schnittspreise der Stadtteile reichen von 1.470 Euro
in Seeberg bis 2.420 Euro in Pesch. Sechs Stadtteile
liegen unter oder Uber dem Durchschnitt des Bezirks.
Die Abweichungen nach unten sind dabei wesentlich
groler als die Abweichungen nach oben.

Der Durchschnittspreis im Bezirk Nippes betragt
2.800 Euro. Die Differenz des Durchschnittspreises
im Stadtteil Nippes zum niedrigsten Bestandspreis im
Bezirk, der im Stadtteil Bilderstéckchen mit 2.160
Euro zu verzeichnen ist, betragt 920 Euro. Mit 3.080
Euro befindet sich der Preis von Nippes somit an der
Spitze des gesamten Bezirks. Longerich liegt mit
2.480 Euro knapp unter der Grenze zur ndchsthdhe-
ren Preisklasse und Weidenpesch mit 2.570 Euro
knapp darliber. Der Durchschnittspreis von Mauen-
heim entspricht dem Durchschnitt von Nippes. Der
Riehler Bestandspreis Uberschreitet ihn mit 2.930 Euro
und der Niehler kommt dem Spitzenpreis im Stadtteil
Nippes von 3.080 Euro mit 2.950 Euro am nachsten.



Der Ehrenfelder Durchschnittspreis betragt 2.560 Euro.
Die Preisspanne des Bezirks reicht von 2.180 Euro in
Bocklemind/Mengenich bis 2.690 Euro in Vogelsang.
Die Differenz von 510 Euro ist die geringste aulBer-
halb der Innenstadt. Der durchschnittliche Bestands-
preis von Neuehrenfeld liegt 100 Euro Gber dem von
Bocklemiind/Mengenich. Die Durchschnittspreise der
Stadtteile Ossendorf, Bickendorf und Ehrenfeld liegen
innerhalb der Spanne von 2.500 Euro und 2.570
Euro. Nach oben setzt sich ausschlieSlich Vogelsang
deutlich vom Ehrenfelder Durchschnitt ab.

Der Lindenthaler Durchschnittspreis von 3.760 Euro
ist der hochste auRerhalb der Innenstadt. Er liegt 580
Euro Uber dem stadtischen Durchschnitt. Widders-
dorf ist der einzige Stadtteil, der die 2.500-Euro-Marke
mit einem durchschnittlichen Preis von 2.460 Euro
knapp unterschreitet. Aufgrund der vielen Top-Wohn-
lagen, wie sie im Stadtteil Lindenthal mit einem Durch-
schnittspreis von 4.110 Euro vertreten sind, betragt
die Preisspanne trotz des insgesamt hohen Niveaus
1.650 Euro. AulRer von Lindenthal wird der Durch-
schnitt nur in Braunsfeld mit einem Bestandspreis
von 4.050 Euro dberschritten. Der Preis des Stadt-
teils Lovenich befindet sich mit 2.800 Euro nur ge-
ringfligig unter dem von Weiden, der 2.840 Euro be-
tragt. Der Junkersdorfer Preis befindet sich mit 3.200
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Euro deutlich in der Klasse bis 3.500 Euro, in der auch
Stlz mit 3.300 Euro und Klettenberg mit 3.450 Euro
vertreten sind. Mingersdorf liegt mit 3.610 Euro und
einer Differenz von 150 Euro am nachsten am Be-
zirksdurchschnitt, der deutlich von den Stadtteilen
Braunsfeld und Lindenthal gepragt ist.

Etwas knapper Uber dem Koélner Durchschnitt liegt
der durchschnittliche Bestandspreis von 3.350 Euro in
Rodenkirchen. Der Preis von 1.280 Euro in Meschenich
ist der niedrigste im gesamten Stadtgebiet. In Hahn-
wald liegt der Bestandspreis mit 3.940 Euro direkt
hinter Lindenthal und Braunsfeld. Aus diesem Zusam-
menhang ergibt sich eine Preisspanne von 2.660
Euro. Die Preisunterschiede in den einzelnen Stadt-
teilen sind grof3. 2.080 Euro in Immendorf, 2.270 Euro
in Godorf, etwa 2.450 Euro in Strth und Rondorf,
2.650 Euro in Weil3 und 2.860 Euro in Zollstock ma-
chen das deutlich. Die Differenz von 3.190 Euro in
Raderberg auf Platz sechs bis 3.570 Euro in Marien-
burg auf Platz drei der Preisliste im Bezirk ist mit 380
Euro etwas geringer. Der Durchschnittspreis von
Bayenthal ist mit 3.730 Euro hingegen deutlich héher
und bis zum Spitzenpreis in Hahnwald betragt die
Differenz 210 Euro.

4 KAMPMEYER
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Eigentumswohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €
bis 3.500 €/m?

@ bis 4.000 €/m?
o bis 4.500 €/m?
o bis 5.000 €/m”
o Uber 5.000 €/m?
2
D
D)

Ehrenfeld

OND

0)
24) |
26) b
Lindenthal

20)

@
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 5000€ M 8,1 % 43 Esch/Auweiler 3.500€ - -
01 Altstadt-Nord 5700€ N -3,0% 44 Fihlingen 3.500€ - -
02 Altstadt-Sid 5100€ = 1.1% 45  Heimersdorf 3.600€ -100 %
03 Deutz 3.900€ - - 46 Lindweiler 3400€ - -
04 Neustadt-Nord 5250€ M 7,7 % 47 Merkenich 2900€ => 0,0 %
05 Neustadt-Sud 5800€ M 174 % 48 Pesch 3.750€ - -
Rodenkirchen, Stadtbezirk 4600€ A 2,9 % 49  Roggendorf/Thenhoven 2.800€ - -
06 Bayenthal 5550€ N -2,3% 50 Seeberg 3400€ - -
07 Godorf 3.100€ - - 51  Volkhoven/Weiler 3.050€ = -1,5%
08 Hahnwald 3.100€ - - 52 Worringen 3.150€ => 0,4 %
09  Immendorf 2.600€ - - Porz, Stadtbezirk 3.600€ M 8,1 %
10 Marienburg 4500€ = -0,9 % 53 Eil 3.300€ A 34 %
11 Meschenich 3.100€ - - 54 Elsdorf 3.500€ - -
12 Raderberg 4350€ N 262% 55 Ensen 3.600€ N 280%
13 Raderthal 4500€ = 0,0 % 56 Finkenberg 3.500€ - -
14 Rodenkirchen 5000€ -7,5% 57 Gremberghoven 3.600€ - -
15 Rondorf 3.500€ - - 58 Grengel 3.500€ - -
16 Sirth 4300€ = 1.9% 59 Langel 3400€ - -
17 Weil 3.100€ - - 60  Libur 3400€ - -
18 Zollstock 4200€ = 1.2% 61 Lind 5000€ - -
Lindenthal, Stadtbezirk 5300€ M 51% 62 Poll 4750€ - -
19 Braunsfeld 5200€ A 24 % 63 Porz 3.700€ - -
20 Junkersdorf 4800€ A 2,1 % 64 Urbach 3400€ - -
21 Klettenberg 5500€ M 26,4 % 65 Wahn 3.200€ - -
22 Lindenthal 6400€ A 33% 66 Wahnheide 3400€ - -
23 Lovenich 4.400€ N 26,3 % 67 Westhoven 3.240€ > -0,2 %
24 Mulngersdorf 5700€ N 7.8 % 68 Zundorf 3.450€ ¥ -52%
25 Sulz 5600€ P 7,3 % Kalk, Stadtbezirk 3.500€ A 4,0 %
26  Weiden 4800€ M 58 % 69  Briick 2900€ = 1,6 %
27 Widdersdorf 3.500€ - - 70  Humboldt-Gremberg 3.100€ => 0,0 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 4100€ A 21 % 71 Hohenberg 4000€ M 18,1 %
28 Bickendorf 4.600€ = -1,6 % 72 Kalk, Stadtteil 2.650€ - -
29 Bocklemiind/Mengenich 3400€ M 10,6 % 73 Merheim 3.650€ M 10,7 %
30 Ehrenfeld 4300€ M 6,7 % 74 Neubrck 3.400€ - -
31 Neuehrenfeld 3300€ - 0.0% 75  Ostheim 3450€ = 0.1%
32 Ossendorf 3.500€ 7 3,0% 76 Rath/Heumar 3.500€ A 3,9 %
33 Vogelsang 4000€ = 0,6 % 77 Vingst 3.350€ A 2,8 %
Nippes, Stadtbezirk 4250€ P 5,9 % Milheim, Stadtbezirk 3.800€ 7 4,0 %
34 Bilderstockchen 3.650€ N 16,8 % 78 Buchforst 3.500€ - -
35 Longerich 3.500€ = 0,0 % 79  Buchheim 3.500€ - -
36 Mauenheim 4050€ - - 80 Dellbriick 4500€ A 4,7 %
37 Niehl 4100€ M 34,6 % 81 Dunnwald 3.150€ - -
38 Nippes 4500€ = 0,6 % 82 Flittard 3.500€ - -
39 Riehl 4400€ A 21 % 83 Holweide 3400€ = 0,0 %
40  Weidenpesch 3.050 € - 84 Hohenhaus 3.100€ = 0,0 %
Chorweiler, Stadtbezirk 3.100€ => 1,2 % 85 Milheim 3900€ = 0,7%
41  Blumenberg 3.800€ - - 86 Stammheim 4500€ = -1,9 %
42 Chorweiler 3.500€ - -
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Die Spanne der durchschnittlichen Kélner Neubau-
preise reicht von 2.600 Euro in Immendorf bis 6.400
Euro in Lindenthal.

Zu den 16 Stadtteilen, deren Neubaupreis den Durch-
schnitt aller 86 Stadtteile von 4.500 Euro Uberschrei-
tet, gehdren die vier innerstadtischen Stadtteile auf
der linken Rheinseite. Vom Deutzer Neubaupreis wird
er mit 3.900 Euro noch unterschritten. Der Preis des
Stadtteils Neustadt-Sud ist der hdchste der Innen-
stadt und nimmt im Stadtgebiet mit 5.800 Euro und
einer Differenz von 600 Euro zum Lindenthaler
Durchschnitt den zweiten Platz ein.

Mit einem Durchschnittspreis von 5.000 Euro liegt
der Bezirk ebenfalls nach dem Bezirk Lindenthal auf
dem zweiten Platz.

Auler in den Stadtteilen Lind und Poll, wo der Durch-
schnitt 5.000 Euro beziehungsweise 4.750 Euro be-
tragt, erreichen die Neubaupreise auf der rechten
Rheinseite maximal 4.500 Euro. Den dritten Platz im
Bezirk Porz nimmt der Neubaupreis von 3.700 Euro
des gleichnamigen Stadtteils ein. Zwischen ihm und
dem niedrigsten Preis des Bezirks von 3.050 Euro,
der in Wahn zu verzeichnen ist, liegen 550 Euro. Der
Durchschnittspreis des Bezirks betragt 3.600 Euro.

Der Durchschnittspreis des Bezirks Kalk ist mit 3.500
Euro der niedrigste der drei rechtsrheinischen Bezirke.
Mit 2.650 Euro ist der geringste durchschnittliche
Neubaupreis flr den Stadtteil Kalk zu registrieren. Er
ist auch der geringste Preis auf der rechten Rheinseite.
Der Hohenberger Durchschnitt ist mit 4.000 Euro
der hochste des Bezirks. Der Neubaupreis der anderen
sieben Stadtteile betrdgt durchschnittlich zwischen
2.900 Euro in Brick und 3.650 Euro in Merheim.

Die Spanne der Mlheimer Neubaupreise reicht von
3.100 Euro in Hohenhaus bis 4.500 Euro in Dellbrick
und Stammheim. Der Dinnwalder Durchschnitt von
3.150 Euro Uberschreitet den Hoéhenhauser knapp
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um 50 Euro. Der Preis des Stadtteils Holweide be-
tragt 3.400 Euro, der der Stadtteile Buchheim, Buch-
forst und Flittard 3.500 Euro. Im Stadtteil Milheim
liegt der Preis mit 3.900 Euro wie in Dellbriick und
Stammheim (ber dem durchschnittlichen Neubau-
preis des Bezirks, der der hochste der drei rechtsrhei-
nischen Bezirke ist. Er liegt mit 3.800 Euro aber im-
mer noch 700 Euro unter dem Durchschnitt des ge-
samten Stadtgebiets.

Die Preisspanne des Stadtbezirks Chorweiler reicht von
2.900 Euro in Roggendorf/Thenhoven bis zu 3.800
Euro in Blumenberg. AufSer in Roggendorf/ Thenhoven
unterschreitet auch der Preis in Merkenich und
Volkhoven/Weiler den Bezirksdurchschnitt von 3.100
Euro, der der geringste aller neun Stadtbezirke ist. Der
durchschnittliche Neubaupreis in Worringen (ber-
schreitet ihn mit 3.150 Euro nur knapp. Die anderen
Stadtteile des Bezirks liegen zwischen 3.400 in See-
berg und 3.800 Euro in Blumenberg.

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Nippes betragt 4.250 Euro. Er wird nur von denen in
Riehl mit 4.400 Euro und im Stadtteil Nippes mit
4.500 Euro Uberschritten. Weidenpesch ist mit 3.050
Euro Schlusslicht des Bezirks. Die Preise der anderen
vier von insgesamt sieben Nippeser Stadtteilen befin-
den sich in der Spanne von 3.500 Euro in Longerich
bis 4.100 Euro in Niehl.

Die Spanne der Neubaupreise im Stadtbezirk Ehren-
feld betragt bei einem Durchschnitt von 4.100 Euro
zwischen 3.300 Euro in Neuehrenfeld und 4.600
Euro in Bickendorf. AuRRer dem Bickendorfer Neu-
baupreis Uberschreitet auch der des Stadtteils Ehren-
feld mit 4.300 Euro den Bezirksdurchschnitt. Neben
dem Neuehrenfelder Neubaupreis fallen auch die der
Stadtteile Bocklemtnd/Mengenich und Ossendorf in
die niedrigste Preisklasse bis 3.500 Euro. Vogelsang
erreicht mit 4.000 Euro die Obergrenze der nichst-
hoheren Preisklasse.



Im Bezirk Lindenthal liegen die Neubaupreise zwischen
3.500 Euro in Widdersdorf und 6.400 Euro in Linden-
thal. Deutlich Gber dem Durchschnitt von 5.300 Euro
liegen die Preise der Stadtteile Klettenberg mit 5.500
Euro, Silz mit 5.600 Euro, Miingersdorf mit 5.700
Euro und der Spitzenpreis in Lindenthal, der auch der
hdchste im geamten Stadtgebiet ist. Der Braunsfelder
Neubaupreis liegt mit 5.200 Euro knapp unter dem
Bezirksdurchschnitt. In Weiden und Junkersdorf betragt
der Neubaupreis 4.800 Euro, in Lévenich 4.400 Euro.

Der dritthochste Bezirksdurchschnitt ist mit 4.600
Euro flr Rodenkirchen zu registrieren. Die Spanne
reicht von 2.600 Euro in Immendorf bis 5.550 Euro in
Bayenthal. In Rodenkirchen betragt der durchschnitt-
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liche Neubaupreis 5.000 Euro. Die Neubaupreise von
Marienburg und Raderthal befinden sich mit 4.500
Euro an der Obergrenze der mittleren Preisklasse, in
die auch die Preise von Zollstock mit 4.200 Euro,
Sdrth mit 4.300 Euro und Raderberg mit 4.350 Euro
fallen. Der Preis von Rondorf erreicht die Obergrenze
der Preisklasse bis 3.500 Euro. In dieser Preisklasse
befindet sich auch der Durchschnittspreis von 3.100
Euro der extrem unterschiedlichen Stadtteile Me-
schenich, Godorf, Weil3 und Hahnwald.
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €
bis 8,50 €/m?
bis 9,50 €/m?

bis 10,50 €/m?
bis 11,50 €/m?

Uber 11,50 €/m?

N
Chorweiler

N|ppes
Milheim
Ehrenfeld
% @ S ©

Lindenthal

Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2018
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 13,00€ A 3,0% 43 Esch/Auweiler 10,00€ M 6,6 %
01 Altstadt-Nord 1240€ 7 0,6 % 44 Fihlingen 950€ > 1,0 %
02 Altstadt-Sid 1300€ 7 47 % 45 Heimersdorf 900€ > -0,8 %
03 Deutz 11,70€ A 34 % 46 Lindweiler 8,70€ —> 0,0%
04 Neustadt-Nord 13,10€ A 21 % 47  Merkenich 940€ A 3,5%
05 Neustadt-Sud 1300€ 7 24 % 48 Pesch 920€ > 0,3%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 11,20€ - 1,9 % 49  Roggendorf/Thenhoven 880€ —> 0,0 %
06 Bayenthal 11,70€ - 0,9 % 50 Seeberg 8,10€ 9.2 %
07 Godorf 9,00€ —> 1.9% 51 Volkhoven/Weiler 950€ M 6,9 %
08 Hahnwald 1040€ - 0,0 % 52 Worringen 9200€ A 4,0 %
09  Immendorf 830€ —> 1,2 % Porz, Stadtbezirk 8,80€ > 1,6 %
10 Marienburg 1210€ —> 1,8 % 53 Eil 8,60€ > 0,9 %
11 Meschenich 850€ 7 3,8% 54 Elsdorf 890€ N -2,7 %
12 Raderberg 1200€ 7 22 % 55 Ensen 960€ A 24 %
13 Raderthal 11,60€ 7 2,0% 56 Finkenberg 810€ M 6,7 %
14 Rodenkirchen 11,10€ 7 2.7 % 57 Gremberghoven 840€ —> 1,2 %
15 Rondorf 1000€ > 1,0 % 58 Grengel 9200€ ~ 25%
16 Sdrth 1060€ 7 2,7 % 59 Langel 830€ ~ 42 %
17 Weil 1020€ - 00 % 60  Libur 800€ —> 00 %
18 Zollstock 11,20€ > 1,7 % 61 Lind 11,10€ —> 1,3%
Lindenthal, Stadtbezirk 1190€ A 31% 62 Poll 1040€ —> 1.2 %
19  Braunsfeld 1200€ - 1,7 % 63  Porz 910€ A 48 %
20 Junkersdorf 11,60€ A 2.3 % 64 Urbach 8,60€ —> 1.5%
21 Klettenberg 12,00€ - 0,0 % 65 Wahn 8,80€ —> 1,4 %
22 Lindenthal 12,50€ A 20% 66 Wahnheide 8,50€ > 0,7 %
23 Lévenich 990€ A 37 % 67 Westhoven 950€ —> 1,5 %
24 Muingersdorf 11,00€ - 12% 68 Zindorf 880€ —> 0,0%
25 Sulz 1240€ > 1,4 % Kalk, Stadtbezirk 920€ > 1,0 %
26 Weiden 10,50€ A 2,5% 69 Bruck 930€ 40 %
27 Widdersdorf 1030 € M 54 % 70  Humboldt-Gremberg 240€ A 2,8 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 11,20€ 7 22 % 71 Hohenberg 1000€ 7 35%
28 Bickendorf 1040€ 7 45 % 72 Kalk 9,10€ —> 0,8 %
29 Bocklemiind/Mengenich 9,10€ > 0.8 % 73  Merheim 900€ > 0,2 %
30 Ehrenfeld 1200€ 7 2,7 % 74 Neubrick 780€ > 00 %
31 Neuehrenfeld 11,50€ A 3,1% 75  Ostheim 920€ 4.3 %
32 Ossendorf 9,70€ 7 3,5% 76 Rath/Heumar 9240€ A 2.7 %
33 Vogelsang 10,60€ M 57 % 77 Vingst 8,60€ —> 0,0 %
Nippes, Stadtbezirk 1040 € —> 1,5% Mulheim, Stadtbezirk 950€ A 3,9 %
34 Bilderstdckchen 930€ —> 1,3% 78 Buchforst 880€ —> 0,7 %
35 Longerich 980€ 6,6 % 79 Buchheim 930€ A 24 %
36 Mauenheim 10,00€ A 2,5% 80 Dellbruick 9,50€ 7/ 28 %
37 Niehl 1000€ - 1.1% 81 Dunnwald 880€ 7 33%
38 Nippes 11,60€ 7 44 % 82 Flittard 850€ —> 1.9%
39 Riehl 1080 € M 52% 83 Holweide 970€ > 1,5%
40  Weidenpesch 9,60€ A 3,1% 84 Hohenhaus 930€ 47 %
Chorweiler, Stadtbezirk 890€ A 2,9 % 85 Milheim 10,10€ A 43 %
41  Blumenberg 860€ 7 4,7 % 86 Stammheim 890€ A 21 %
42  Chorweiler 640€ > 00%
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In der Karte ,Mietwohnungen Bestand® sind die durch-
schnittlichen Kaltmieten fir Bestandswohnungen
ohne Nebenkosten im Kolner Stadtgebiet auf der Ebene
von Stadtteilen verzeichnet. Im Kélner Stadtgebiet be-
tragt die Mietpreisspanne 6,40 Euro bis 13,10 Euro pro
Quadratmeter. Sie entspricht der Mietpreisspanne im
linksrheinischen Stadtgebiet. Rechtsrheinisch reicht sie
von 7,80 Euro bis 11,70 Euro. Die breite Streuung er-
gibt sich auf beiden Seiten des Rheins aus erhebli-
chen Lageunterschieden.

Der zur Kolner Innenstadt gehérende Stadtteil Deutz
weist mit 11,70 Euro die hochste Miete im rechts-
rheinischen Stadtgebiet auf. Mit der Bestandsmiete
in der Neustadt-Nord von 13,10 Euro ist die hdchste
Durchschnittsmiete im gesamten Stadtgebiet zu ver-
zeichnen. Die geringste Miete der linksrheinischen
Innenstadt ist in der Altstadt-Nord vorzufinden. Sie
liegt mit 12,40 Euro jedoch immer noch deutlich Gber
der in Deutz. Die Bestandsmieten der Stadtteile Neu-
stadt-Std und Altstadt-Sud entsprechen mit 13 Euro
genau dem innerstadtischen Durchschnitt. Mit durch-
schnittlich 13 Euro weist die Innenstadt die hdchste
Bestandsmiete aller neun Koélner Bezirke auf.

Im Stadtbezirk Porz reichen die Mieten von 8 Euro in
Libur bis 11,10 Euro in Lind. AuBBer Libur befinden
sich auch die Durchschnittsmieten von Finkenberg,
Langel, Gremberghoven und Wahnheide in der nied-
rigsten Klasse bis 8,50 Euro. Mit diesen funf betragen
die Mieten von insgesamt 11 der 16 Stadtteile zwi-
schen 8 Euro und 9 Euro. Die Durchschnittsmiete des
Stadtbezirks betrdgt 8,80 Euro. Der Stadtteil Porz
liegt mit 9,10 Euro, Westhoven mit 9,50 Euro und En-
sen mit 9,60 Euro Gber der 9-Euro-Marke. Die Durch-
schnittsmiete von Poll betragt 10,40 Euro und Lind
weist mit 11,10 Euro die zweithdchste Durchschnitts-
miete der gesamten rechten Rheinseite auf.

Die Mieten im Stadtbezirk Kalk liegen zwischen 7,80
Euro in Neubrlck und 10 Euro in Hohenberg. Die an-

deren sieben Kalker Stadtteile befinden sich in der
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Klasse von Uber 8,50 Euro bis 2,50 Euro, in welche
auch die Durchschnittsmiete des Bezirks fallt, die
9,20 Euro betragt. In derselben Preisklasse befinden
sich sieben der neun Stadtteile des Stadtbezirks Mul-
heim. In Holweide liegt die Miete mit 9,70 Euro Gber
dem Durchschnitt des Bezirks und im Stadtteil Mul-
heim wird mit 10,10 Euro die hochste Durchschnitts-
miete des Bezirks erreicht. Mit 9,50 Euro ist die Mdl-
heimer die héchste Durchschnittsmiete der rechts-
rheinischen Bezirke. Linksrheinisch wird sie aus-
schlieBlich von der in Chorweiler unterschritten.

Der Stadtteil Chorweiler weist mit 6,40 Euro die ge-
ringste Miete des gesamten Kdélner Stadtgebiets auf.
Gemeinsam mit Seeberg, wo die Miete durchschnitt-
lich 8,10 Euro betragt, ist Chorweiler der einzige Stadt-
teil des Bezirks in der niedrigsten Preisklasse. Esch/
Auweiler befindet sich mit 10 Euro an der Spitze des
Bezirks. Die Durchschnittsmieten von Blumenberg,
Lindweiler und Roggendorf/Thenhoven liegen mit
8,60 Euro, 8,70 Euro und 8,80 Euro unter 9 Euro und
die anderen funf Stadtteile des Bezirks zwischen 9 Euro
und 9,50 Euro. Der Durchschnitt des Bezirks liegt mit
8,90 Euro lediglich 10 Cent Uber dem von Porz.

Die Bestandsmieten des Bezirks Nippes reichen von
9,30 Euro im Stadtteil Bilderstdckchen bis 11,60 Euro
im gleichnamigen Stadtteil. In Weidenpesch betragt
die Miete 9,60 Euro und in Longerich 9,80 Euro. Mau-
enheim befindet sich wie Niehl mit 10 Euro in der
Mitte der Klasse von Uber 9,50 bis 10,50 Euro. Die
Riehler Bestandsmiete von 10,80 Euro liegt Gber der
Durchschnittsmiete des Bezirks von 10,40 Euro und
Nippes befindet sich mit 11,60 Euro ganz oben auf
der Bezirksliste.

Die Durchschnittsmiete der Ehrenfelder Stadtteile
reicht von 9,10 Euro in Bocklemind/Mengenich bis
12 Euro in Ehrenfeld. Ossendorf erreicht mit 2,70
Euro wie Bickendorf mit 10,40 Euro die Preisklasse
bis 10,50 Euro. In Vogelsang betragt der Durchschnitt
10,60 Euro. Neuehrenfeld und Ehrenfeld liegen mit



11,50 Euro beziehungsweise 12 Euro als einzige
Stadtteile Uber dem Bezirksdurchschnitt von 11,20
Euro, der genauso hoch ist wie der in Rodenkirchen.

Der Durchschnitt der Lindenthaler Stadtteile reicht
von 9,90 Euro in Lévenich bis 12,50 Euro in Lindenthal,
der héchsten Bestandsmiete aufRerhalb der Innen-
stadt. Widdersdorf und Weiden befinden sich in der
Klasse bis 10,50 Euro. In MUngersdorf betragt die
durchschnittliche Miete 11 Euro. Junkersdorf befin-
det sich mit 11,60 Euro wie Braunsfeld und Kletten-
berg mit 12 Euro bereits in der héchsten Preisklasse
Uber 11,50 Euro. Sllz und Lindenthal erreichen mit
Uber 12 Euro eine Klasse, in der sich aul3erhalb der
Innenstadt ausschlieBlich noch Marienburg befindet.
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Die Durchschnittsmieten im Stadtbezirk Rodenkir-
chen befinden sich zwischen 8,30 Euro in Immendorf
und 12,10 Euro in Marienburg. Immendorf befindet
sich mit 8,30 Euro wie Meschenich mit 8,50 Euro in
der niedrigsten Preisklasse. Die beiden Stadtteile sind
zusammen mit Godorf, wo die durchschnittliche Be-
standsmiete 9 Euro betragt, die einzigen, die die
10-Euro-Marke nicht erreichen. In Rondorf betragt
die Bestandsmiete genau 10 Euro, in Weils 10,20
Euro und in Sirth betragt sie 10,60 Euro. Der Stadt-
teil Rodenkirchen bleibt mit 11,10 Euro knapp unter
dem Durchschnitt des Bezirks von 11,20 Euro, der
von Zollstock genau erreicht wird. Raderthal, Rader-
berg, Bayenthal und Marienburg befinden sich in der
hochsten Preisklasse von Uber 11,50 Euro.

4 KAMPMEYER
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Mietwohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €
bis 10,50 €/m?
bis 11,50 €/m?
bis 12,50 €/m?
bis 13,50 €/m?

Uber 13,50 €/m?

Chorweiler

@
@ \ G7) & 61)
Nlppes
(64) Miilheim

Ehrenfeld @

(1) %)
— Innenstadt o

Lindenthal \ (2) \ (70)
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Rodenkirchen

®)
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 1500 € > -1,0% 43 Esch/Auweiler 1050 € = 0,0%
01 Altstadt-Nord 1430€ > 1,8 % 44 Fihlingen 1030 € M 14,8 %
02 Altstadt-Sid 1470€ 7 2,7 % 45 Heimersdorf 10,60€ N -3,5%
03 Deutz 15,70€ < -10,0 % 46 Lindweiler 12,00€ - -
04  Neustadt-Nord 1550€ M 131 % 47 Merkenich 10,60€ > 0,1%
05 Neustadt-Sud 1550€ - - 48 Pesch 1200€ M 10,3 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 12,80€ ~A 42 % 49  Roggendorf/Thenhoven 10,50€ M 6,5 %
06 Bayenthal 1380€ ~ 2,9 % 50 Seeberg 920€ - -
07 Godorf 11,00€ —> 0,0% 51 Volkhoven/Weiler 12,60€ N -2,6 %
08 Hahnwald 1050€ - - 52  Worringen 10,10€ M 6,5%
09 Immendorf 10,50€ - - Porz, Stadtbezirk 10,80€ M 9,5 %
10 Marienburg 1290€ M 11,8 % 53 Eil 11,00€ > 1,1%
11 Meschenich 10,00 € - - 54 Elsdorf 11,00€ M 8,0 %
12 Raderberg 1240€ > 0,1% 55 Ensen 1200€ M 33,0 %
13 Raderthal 1240€ > 0,0 % 56 Finkenberg 1200€ - -
14 Rodenkirchen 12,80€ - 1,5 % 57 Gremberghoven 11,00€ - -
15 Rondorf 11,70€ 7 34 % 58 Grengel 1030 € 1 150 %
16 Sdrth 11,40€ M 14,3 % 59 Langel 850€ - -
17 Weil 11,10€ b -8,2 % 60  Libur 1200€ - -
18 Zollstock 1270€ > 20% 61 Lind 1230€ - -
Lindenthal, Stadtbezirk 1380€ 7 38 % 62 Poll 1050 € - -
19 Braunsfeld 13,80€ > 0,6 % 63 Porz 10,00 € <V -11,0%
20 Junkersdorf 13,60€ 7 23% 64 Urbach 1000€ M 14,8 %
21 Klettenberg 1320€ A 33% 65 Wahn 1020€ b -13,9 %
22 Lindenthal 16,70€ A 3.2 % 66 Wahnheide 1000€ M 10,0 %
23 Lévenich 12,10€ A 4.7 % 67 Westhoven 10,00€ > 0,0%
24 Mingersdorf 1220€ M 16,5 % 68 Zundorf 1240€ - -
25 Sulz 1620€ > 1,6 % Kalk, Stadtbezirk 11,10€ M 92.0%
26 Weiden 1220€ > 0,1% 69  Briick 1250€ N -4.8 %
27 Widdersdorf 12,10€ = 0,9 % 70  Humboldt-Gremberg 11,40 € —> 0,3 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 12,10 € -4.5% 71 Hohenberg 1090€ —> -14 %
28 Bickendorf 11,00€ -70% 72 Kalk 11,30€ - -
29 Bocklemiind/Mengenich 1220€ > 0,0 % 73  Merheim 1090€ M 21,4 %
30 Ehrenfeld 13,50€ A 3,7 % 74 Neubrck 12,00€ - -
31 Neuehrenfeld 1220€ A 2,3% 75  Ostheim 10,10€ 1 59 %
32 Ossendorf 11,00€ > 0,0 % 76 Rath/Heumar 980€ M 12,9 %
33 \Vogelsang 1270€ > 0,0 % 77 Vingst 12,30€ - -
Nippes, Stadtbezirk 1220€ > 0,5% Mouilheim, Stadtbezirk 1090 € —> 1.2 %
34 Bilderstockchen 12,50€ M 9.6 % 78 Buchforst 1200€ - -
35 Longerich 11,50€ M 7.9 % 79  Buchheim 11,30€ 91%
36 Mauenheim 10,10€ —> 0,0 % 80 Dellbruick 11,10€ > -1,0%
37 Niehl 11,40€ - 1.7 % 81 Dunnwald 11,60€ M 13,1 %
38 Nippes 12,30€ —> 1,6 % 82 Flittard 1080€ - -
39 Riehl 1250€ M 75% 83 Holweide 11,80€ M 64 %
40  Weidenpesch 11,50€ 7 43% 84 Hohenhaus 1300€ - -
Chorweiler, Stadtbezirk 10,70€ M 6,4 % 85 Milheim 12,00€ > -0,2 %
41  Blumenberg 1200€ - - 86 Stammheim 9200€ - -
42 Chorweiler 12,00€ - -
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In der Karte ,Mietwohnungen Neubau® sind die
durchschnittlichen Kaltmieten pro Quadratmeter fir
Neubauwohnungen im Kdlner Stadtgebiet auf der
Ebene der Stadtteile verzeichnet. Im Kdlner Stadt-
gebiet reicht die Mietpreisspanne von 8,50 Euro in
Langel bis 16,70 Euro in Lindenthal.

Die durchschnittliche Neubaumiete der Innenstadt
ist mit 15 Euro die hochste der neun Kdlner Bezirke.
Sie liegt 2,30 Euro Uber dem Durchschnitt der Stadt.
Die Durchschnittsmieten in der Altstadt-Nord von
14,30 Euro und in der Altstadt-Sid von 14,70 Euro
liegen unter dem innerstadtischen Durchschnitt. In den
Stadtteilen Neustadt-Nord und Neustadt-Sid betra-
gen sie jeweils 15,50 Euro. Der ebenfalls zur Innen-
stadt gehdrende Stadtteil Deutz ist mit 15,70 Euro
der teuerste Stadtteil der Innenstadt und des rechts-
rheinischen Stadtgebiets.

Im Stadtbezirk Porz liegen die durchschnittlichen
Mieten zwischen 8,50 Euro in Langel und 12,40 Euro
in Zandorf. Die Neubaumieten von Porz, Urbach,
Wahnheide, Westhoven, Wahn, Grengel und Poll be-
tragen zwischen 10 Euro und 10,50 Euro. Die Halfte
der Stadtteile von Porz befindet sich in der niedrigsten
Klasse der Neubaumieten bis 10,50 Euro. Die Stadt-
teile Eil, Elsdorf, Gremberghoven liegen mit 11 Euro
knapp Uber dem Bezirksdurchschnitt von 10,80 Euro,
die Stadtteile Ensen, Finkenberg und Libur mit 12 Euro
deutlich dartber.

Mit durchschnittlich 11,10 Euro ist die Durchschnitts-
miete im Bezirk Kalk 30 Cent hoher als in Porz und die
hdchste der rechtsrheinischen Bezirke. Rath/Heumar
ist mit 9,80 Euro der einzige Stadtteil, dessen Neu-
baumiete unter 10 Euro betragt. In Ostheim liegt die
Neubaumiete mit 10,10 Euro wie in Hohenberg und
Merheim mit jeweils 10,90 Euro unter dem Kalker
Durchschnitt. Die Mieten der Stadtteile Kalk und
Humboldt-Gremberg liegen mit 11,30 beziehungs-
weise 11,40 Euro darUber. Die Neubricker Durch-
schnittsmiete erreicht die 12-Euro-Marke und in
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Vingst wird sie mit 12,30 Euro Uberschritten. Brick
positioniert sich mit 12,50 Euro direkt hinter Hohen-
haus, wo eine Neubaumiete von 13 Euro registriert
wird. Brlck befindet sich damit hinter Deutz und Ho6-
henhaus an dritter Stelle unter den rechtsrheinischen
Stadtteilen.

Die durchschnittliche Neubaumiete des Bezirks Miil-
heim liegt mit 10,90 Euro 10 Cent unter der Porzer
Durchschnittsmiete und 20 Cent Uber der Kalker
Durchschnittsmiete. Die Spanne reicht von 9 Euro in
Stammheim bis 13 Euro in Hd&henhaus. Aufzer der
Stammheimer Neubaumiete unterschreitet auch die des
Stadtteils Flittard mit 10,80 Euro den Durchschnitt
des Bezirks. Die durchschnittlichen Mieten von Dell-
brick und Buchheim befinden sich mit 11,10 Euro
beziehungsweise 11,30 Euro in der gleichen Preisklasse
wie Flittard von tber 10,50 Euro bis 11,50 Euro. Die
Dinnwalder, Holweider und Buchforster Durch-
schnittsmieten befinden sich in der nachsthéheren
Klasse von tber 11,50 Euro bis 12,50 Euro.

Die Neubaumieten des Stadtbezirks Chorweiler sind
mit durchschnittlich 10,70 Euro die geringsten aller
neun Kolner Bezirke. Sie betragen zwischen 9,20 Euro
in Seeberg und 12,60 Euro in Volkhoven/Weiler. Wie
in Porz und Kalk erreicht kein einziger Stadtteil eine
Neubaumiete von 13 Euro. Finf der zwolf Stadtteile
befinden sich in der niedrigsten Klasse der Neubau-
mieten bis 10,50 Euro. Merkenich und Heimersdorf
erreichen die nadchsthohere Klasse knapp, bleiben mit
10,60 Euro aber unter dem Durchschnitt des Bezirks.
Die Durchschnittsmieten von 12 Euro der Stadtteile
Blumenberg, Chorweiler, Lindweiler und Pesch werden
ausschlieSlich von Volkhoven/Weiler tberschritten.

Die Spanne der durchschnittlichen Neubaumieten des
Stadtbezirks Nippes reicht von 10,10 Euro in Mauen-
heim bis 12,50 Euro in den Stadtteilen Riehl und Bil-
derstdckchen. Die Neubaumiete von Niehl befindet
sich mit 11,40 Euro in der gleichen Preisklasse wie die
der Stadtteile Longerich und Weidenpesch, die mit



11,50 Euro ihre Obergrenze erreicht. Der Bezirks-
durchschnitt ist mit 12,20 Euro deutlich héher.

Die Neubaumiete des Stadtteils Nippes unterschreitet
die der Stadtteile Bilderstdckchen und Riehl mit
durchschnittlich 12,30 Euro um 20 Cent.

Flr den Bezirk Ehrenfeld ist die geringste Neubau-
miete von 11 Euro in den Stadtteilen Bickendorf und
Ossendorf zu registrieren. Die Mieten der beiden
Stadtteile Bocklemind/Mengenich und Neuehren-
feld liegen mit 12,20 Euro 10 Cent Uber dem Bezirks-
durchschnitt. In Vogelsang betragt sie 12,70 Euro.
Die hochste Neubaumiete wird mit 13,50 Euro im
Stadtteil Ehrenfeld erreicht.

Die durchschnittlichen Mieten des Bezirks Lindenthal
reichen von 12,10 Euro in Loévenich und Widdersdorf
bis 16,70 Euro im gleichnamigen Stadtteil. Wie in Lo-
venich und Widdersdorf befinden sich auch die Mie-
ten von Mingersdorf und Weiden mit 12,20 Euro in
der Klasse von Uber 11,50 Euro bis 12,50 Euro. Sie
unterschreiten wie die Mieten der Stadtteile Kletten-
berg mit 13,20 Euro und Junkersdorf mit 13,60 Euro
den Bezirksdurchschnitt. Dieser ist mit 13,80 Euro
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der zweithdchste Durchschnitt aller Kdlner Bezirke,
wird von der Miete im Stadtteil Braunsfeld erreicht
und von den Mieten in den Stadtteilen Sulz mit 16,20
Euro und Lindenthal mit 16,70 Euro sehr deutlich
Uberschritten.

Die Spanne der durchschnittlichen Neubaumieten
des Stadtbezirks Rodenkirchen reicht von 10,00 Euro
in Meschenich bis 13,80 Euro in Bayenthal. AulSer
den Mieten des Stadtteils Meschenich befinden sich
die der Stadtteile Hahnwald und Immendorf in der
niedrigsten Preisklasse bis 10,50 Euro. Zur nachstho-
heren Preisklasse von Uber 10,50 Euro bis 11,50 Euro
gehoren die Mieten der Stadtteile Godorf mit 11 Euro,
Weils mit 11,10 Euro und Strth mit 11,40 Euro. Unter
dem Bezirksdurchschnitt von 12,80 Euro liegen auch
die Durchschnittsmieten von Rondorf, Raderberg,
Raderthal und Zollstock. Die Neubaumiete des Stadt-
teils Rodenkirchen entspricht dem Durchschnitt des
Bezirks. Mit 12,90 Euro liegt die Miete in Marienburg
knapp Uber dem Bezirksdurchschnitt und die Miete in
Bayenthal mit 13,80 Euro deutlich dartber.

4 KAMPMEYER
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Hauser Bestand

Durchschnittspreise in €

[ bis 450.000
[ bis 550.000
o bis 700.000
[ bis 200.000
o Uber 200.000

Chorweiler

Nlppes
Milheim
Ehrenfeld
% @ ) ©

Lindenthal

Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2018
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 761.600€ A 2,1 % 43  Esch/Auweiler 545.800€ = -0,9 %
01 Altstadt-Nord 957.500€ A 3,8 % 44 Fihlingen 510.300€ M 10,2 %
02 Altstadt-Sud 765900 € - - 45  Heimersdorf 466.600€ => 0,0%
03 Deutz 768700€ M 16,3 % 46 Lindweiler 465.800€ -6,2 %
04 Neustadt-Nord 620.200€ - - 47 Merkenich 465.000€ M 14,7 %
05 Neustadt-Sud 989.400€ M 24,6 % 48 Pesch 544200€ A 32%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 759.500€ A 3,8% 49 Roggendorf/Thenhoven  467.200€ 7 3.8%
06 Bayenthal 1.080.400€ A 35% 50 Seeberg 495500 € > -0,7 %
07 Godorf 345.600€ = -0,2 % 51 Volkhoven/Weiler 465600 € > 0,8 %
08 Hahnwald 658.100€ = -20% 52  Worringen 484.400€ M 91 %
09 Immendorf 410.500€ = 0,1 % Porz, Stadtbezirk 478400€ A 50%
10 Marienburg 1.000.100€ 7 4.6 % 53 Eil 450.600 € = 0,9 %
11 Meschenich 386.600 € M 84 % 54 Elsdorf 464200€ > -0,1%
12 Raderberg 830.100€ - - 55 Ensen 492800€ = -01%
13 Raderthal 765900€ A 43% 56 Finkenberg 476.100€ - -
14  Rodenkirchen 875.900€ = -20% 57 Gremberghoven 477.100€ AN 18,5 %
15 Rondorf 556.200€ M 8,9 % 58 Grengel 423900€ N 10,0 %
16  Sdrth 637.200€ N 8,6% 59 Langel 407.700€ M 10,3 %
17 Weil 784.400€ A 28% 60  Libur 430.800€ - -
18 Zollstock 797000 € = 02 % 61 Lind 452.000€ M 6,8%
Lindenthal, Stadtbezirk 796.700€ A 41% 62 Poll 481.500€ M 19,9 %
19 Braunsfeld 895500 € = -0,8 % 63 Porz 543500 € = 0,1%
20 Junkersdorf 935.700€ = 0,5 % 64 Urbach 481.100€ -6,2 %
21 Klettenberg 775.500€ A 33% 65 Wahn 452.600€ D 59 %
22 Lindenthal 1.017.700€ = 00 % 66 Wahnheide 491.500€ A 22%
23 Lovenich 577.600€ M 90% 67 Westhoven 492.800€ M 8,3 %
24 Mingersdorf 767.600€ - 0,7 % 68  Zundorf 492100€ = 1,5 %
25 Sulz 891.200€ M 54 % Kalk, Stadtbezirk 491.300€ A 32%
26 Weiden 651.400€ N 8,3% 69 Briick 536.100€ A 4.3 %
27 Widdersdorf 564.300€ M 56 % 70 Humboldt-Gremberg 418.700€ = 0,0 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 562200€ M 52% 71 Hohenberg 480.300€ - 0,0 %
28 Bickendorf 536.600€ -» 0,7 % 72 Kalk 517.300€ - -
29 Bocklemind/Mengenich  520.600 € P 94% 73 Merheim 491000€ M 62 %
30 Ehrenfeld 574.600€ M 56% 74 Neubrick 465800 € > -04 %
31 Neuehrenfeld 649.000€ = 11% 75  Ostheim 465400€ = 13%
32  Ossendorf 578.000€ -58% 76  Rath/Heumar 519500€ A 32%
33 Vogelsang 521.200€ = 0.8 % 77 Vingst 484700 € = 0,0%
Nippes, Stadtbezirk 565.100€ M 57 % Mulheim, Stadtbezirk 492700€ A 2,7 %
34 Bilderstdckchen 564.800€ M 10,3 % 78 Buchforst 517.300€ = 10%
35 Longerich 542.600€ > 1,7 % 79 Buchheim 467200€ = -1,2%
36 Mauenheim 568.000€ = -0,7 % 80 Dellbruck 547900€ = -0,4 %
37 Niehl 609.500 € = 0,9 % 81 Dunnwald 476.100€ A 2,5%
38 Nippes 607.100€ = 04 % 82 Flittard 448400 € > 1,3 %
39 Riehl 1.005.800€ - - 83 Holweide 524700€ A 4.9 %
40 Weidenpesch 566.200€ M 98 % 84 Hohenhaus 494000 € = 0,0 %
Chorweiler, Stadtbezirk 494700€ A 3,2% 85 Miilheim 430.800€ M 6,5%
41 Blumenberg 517.300€ 7 4.3 % 86 Stammheim 417.800€ = 0,4 %
42 Chorweiler 492.600€ - -
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Die Karte Hauser Bestand stellt den durchschnittli-
chen Bestandspreis fUr Ein- und Zweifamilien-, Rei-
henhauser und Doppelhaushalften in den 86 Kdlner
Stadtteilen dar. Ihre Spanne reicht von 345.600 Euro
im Rodenkirchener Stadtteil Godorf bis 1.080.400 Euro
im Stadtteil Bayenthal. Der Vergleich wird dadurch
erschwert, dass die Preise auf lagespezifischen und
auf immobilientypischen Unterschieden beruhen. Auf
das gesamte Stadtgebiet bezogen betragt der durch-
schnittliche Bestandspreis flir Hauser 544.100 Euro.
In der Kblner Innenstadt betragt der Durchschnitt
761.600 Euro. Der Stadtteil Neustadt-Nord unter-
schreitet den Bezirksdurchschnitt mit 620.200 Euro
deutlich. Mit 765.900 Euro liegt die Altstadt-Std und
mit 768.700 Euro der Stadtteil Deutz knapp Uber
dem Durchschnitt der Innenstadt. Mit 989.400 Euro er-
reicht die Neustadt-Std und mit 957500 Euro die
Altstadt-Nord fast die Million-Euro-Marke.

Mit Bayenthal und Marienburg (berschreiten zwei
Stadtteile des Bezirks Rodenkirchen die Million-Euro-
Marke. In der niedrigsten Preisklasse bis 450.000 Euro
befinden sich Godorf, Meschenich und Immendorf. In
der Klasse bis 700.000 Euro befinden sich die Preise in
Rondorf mit 556.200 Euro, Strth mit 637.200 Euro
und Hahnwald mit 658.100 Euro. Mit weniger als
800.000 Euro liegen die Preise von Raderthal, Weil3
und Zollstock relativ nah am Bezirksdurchschnitt von
759.500 Euro. Der Preis von Raderberg ist mit durch-
schnittlich 830.100 Euro deutlich héher. Der Stadtteil
Rodenkirchen folgt mit 875.200 Euro nach Bayenthal
und Marienburg an dritter Stelle des Bezirks.

Im Bezirk Lindenthal Gberschreitet ausschlief3lich der
Durchschnittspreis des gleichnamigen Stadtteils mit
1.017.700 Euro die Million-Euro-Marke. Die niedrigsten
Bestandspreise liegen mit 564.300 Euro in Widders-
dorf, 577.600 Euro in Lovenich und 651.400 Euro in
Weiden in der mittleren Preisklasse bis 700.000 Euro.
Der hochste Bezirksdurchschnitt aller Kdlner Bezirke
von 796.700 Euro wird auRerdem von den Bestands-
preisen in Mingersdorf und Klettenberg unterschritten.

www.kampmeyer.com

Die Preise in SuUlz und Braunsfeld Uberschreiten ihn
fast um 100.000 Euro. Mit einem durchschnittlichen
Bestandspreis von 935.700 Euro befindet sich aul3er
Lindenthal auch Junkersdorf in der hochsten Preis-
klasse Gber 900.000 Euro.

Die Spanne der Bestandspreise des Bezirks Ehrenfeld
reicht von 520.600 Euro in Bocklemiind/Mengenich
bis 649.000 Euro in Neuehrenfeld. Der Bezirksdurch-
schnitt betragt 562.200 Euro, der auf3er vom Durch-
schnittspreis in Bocklemind/Mengenich auch von
denen in Vogelsang und Bickendorf unterschritten
wird. In Ehrenfeld und Ossendorf liegen die leicht
Uberdurchschnittlichen Preise von tber 570.000 Euro
nah beieinander.

Auf Bayenthal und Lindenthal, die beiden Stadtteile,
die auf der Kdlner Preisliste ganz oben stehen, folgt
der Stadtteil Riehl mit einem durchschnittlichen Be-
standspreis von 1.005.800 Euro. Die geringsten Preise
des Bezirks sind fir die Stadtteile Longerich und
Bilderstdckchen zu verzeichnen. Sie liegen unter dem
Bezirksdurchschnitt von 565.100 Euro. Die Differenz
zwischen den Durchschnittspreisen von Longerich und
Riehl betragt 463.200 Euro. Weidenpesch und Mau-
enheim liegen mit etwas unter 570.000 Euro knapp
Uber dem Bezirksdurchschnitt. Die Preise von Nippes
und Niehl sind mit Gber 600.000 Euro deutlich héher.

Der Durchschnittspreis fur Hauser im Bezirk Chor-
weiler ist mit 494.700 Euro der geringste der links-
rheinischen Bezirke. Er Uberschreitet die Preise der
drei rechtsrheinischen Bezirke nur mehr oder weniger
geringflgig. Alle zwolf Stadtteilpreise, deren Spanne
von 465.000 Euro in Merkenich bis 545.800 Euro in
Esch/Auweiler reicht, befinden sich ausnahmslos in der
zweitniedrigsten Klasse bis 550.000 Euro. Die Span-
ne betragt 80.800 Euro, wobei die Preise der funf
Stadtteile Merkenich, Volkhoven/Weiler, Lindweiler,
Heimersdorf und Roggendorf/Thenhoven am Ende
der Preisliste nur 2.200 Euro auseinanderliegen.



In nur acht der 35 rechtsrheinischen Stadtteile liegt
der durchschnittliche Kaufpreis Uber einer halben
Million Euro. Dazu gehoren die MUlheimer Stadtteile
Dellbriick, wo mit 547900 Euro nach Deutz der
zweithdchste Preis zu verzeichnen ist, Holweide und
Buchforst. AulBer diesen drei Preisen Uberschreitet
ausschlieBlich der Preis in Hohenhaus den Milheimer
Durchschnitt von 492.700 Euro, der der héchste der
drei Bezirke auf der rechten Rheinseite ist. Den nied-
rigsten Bestandspreis flir Hauser des Stadtbezirks
weist Stammheim auf. Er stellt mit 417.800 Euro den
zweitniedrigsten rechtsrheinischen Preis dar. AulZer
ihm fallen auch die Durchschnittspreise der Stadtteile
Mulheim und Flittard in die niedrigste Preisklasse bis
450.000 Euro. Der Preis in Buchheim befindet sich
mit 467.200 Euro und in DUnnwald mit 476.100 Euro
in der nachsthdheren Preisklasse bis 550.000 Euro, in
die auch die Preise vier anderer Mulheimer Stadtteile
fallen. Sie bleiben jedoch im Unterschied zu den vier
anderen unter dem Milheimer Bezirksdurchschnitt.

Die Kalker Stadtteile Brtick, Rath/Heumar und Kalk ge-
horen zu den rechtsrheinischen Stadtteilen, deren
Preise die 500.000-Euro-Marke Uberschreiten. Die
Durchschnittspreise der sechs anderen Kalker Stadt-
teile liegen unter dem Bezirksdurchschnitt von
491.300 Euro, der den Milheimer Durchschnitt nur
geringfligig unterschreitet. Humboldt-Gremberg liegt
mit durchschnittlich 418.700 Euro um 117.400 Euro
unter dem Spitzenpreis des Bezirks von 536.100 Euro,
der im Stadtteil Brlck zu verzeichnen ist. Die Preise
von Ostheim und Neubrlck befinden sich mit Uber
465.000 Euro in der zweitniedrigsten Preisklasse von
Uber 450.000 Euro. Die Preise von Merheim, Vingst
und Hohenberg befinden sich ebenfalls in dieser Klasse,
liegen jedoch mit 480.300 bis 491.000 Euro deutlich
naher am Bezirksdurchschnitt von 491.300 Euro.

Alle Porzer Bestandspreise, mit Ausnahme vom Stadt-
teil Porz mit einem Durchschnittspreis von 543.500
Euro, liegen unter 500.000 Euro. Die Differenz des
Porzer Spitzenpreises zum niedrigsten Preis von
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407.700 Euro im Stadtteil Langel betragt 135.800
Euro. Die Spanne zwischen den anderen Preisen, die
Uber dem niedrigsten Bezirksdurchschnitt der Stadt
von 478.400 Euro liegen, reicht von 481.100 Euro in
Urbach bis 492.800 Euro in Westhoven. Damit liegen
die durchschnittlichen Bestandspreise fur Hauser in
Urbach, Poll, Wahnheide, Zindorf, Ensen und West-
hoven nur 11.700 Euro auseinander. In der niedrigsten
Klasse bis 450.000 Euro befinden sich die Preise von
Langel, Grengel und Libur. Mit 464.200 Euro in Els-
dorf, 476.100 Euro in Finkenberg und 477.100 Euro
in Gremberghoven liegen die Preise der (brigen
Stadtteile deutlich ndher am Bezirksdurchschnitt.
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Hauser Neubau

Durchschnittspreise in €

[ bis 600.000
[ bis 700.000
o bis 800.000
o bis 1.100.000
® Uber 1.100.000

Chorweiler
® e @ \
B -
Mulheim
%renfed
% @ o Y5

Lindenthal

VN

Rodenkirchen
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veridnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung

Richtwert 2017 zu 2018 Richtwert 2017 zu 2018
Innenstadt, Stadtbezirk 965400 € N 8,8 % 43  Esch/Auweiler 683.500€ - -
01 Altstadt-Nord 1.122.400€ - - 44 Fihlingen 653.500€ M 12,9 %
02 Altstadt-Sid 971.000€ - - 45 Heimersdorf 618.700€ - 00 %
03 Deutz 971.300€ - - 46 Lindweiler 617.500€ - -
04 Neustadt-Nord 804.100€ - - 47  Merkenich 598.800 € - -
05 Neustadt-Sud 1.166.700€ - - 48 Pesch 672.900€ - -
Rodenkirchen, Stadtbezirk 969.200€ -5,3% 49 Roggendorf/Thenhoven  601.000 € - -
06 Bayenthal 1.188.900€ - - 50 Seeberg 656.800€ - -
07 Godorf 509.300€ > 0,0% 51 Volkhoven/Weiler 597.800€ - -
08 Hahnwald 839.400€ - - 52  Worringen 633.000€ = 0,0%
09 Immendorf 562.600 € - - Porz, Stadtbezirk 624100 € -> 1,7 %
10 Marienburg 1.177.200€ - - 53 Eil 602.100 € => -0,4 %
11 Meschenich 553.900€ - - 54 Elsdorf 598.000€ - -
12 Raderberg 1.064.900€ - - 55 Ensen 650.100€ - -
13 Raderthal 968.900€ - - 56 Finkenberg 617500 € - -
14 Rodenkirchen 1.143.700€ N 82% 57 Gremberghoven 618.600 € - -
15 Rondorf 725.000€ A 23 % 58 Grengel 586.700 € - -
16 Surth 775.100€ - - 59 Langel 562800 € - -
17 Weil 1.009.200€ - - 60  Libur 593.500€ - -
18 Zollstock 1.026.600€ - - 61 Lind 604.500 € - -
Lindenthal, Stadtbezirk 1.024.200€ M 12,3 % 62 Poll 623.900€ - -
19  Braunsfeld 1.176.200€ A 3,9 % 63 Porz 688.600€ - -
20 Junkersdorf 1.133.500€ M 6,0% 64 Urbach 626100 € - -
21 Klettenberg 1.002.700€ - - 65 Wahn 603.900 € - -
22 Lindenthal 1.185.700€ - - 66 Wahnheide 651.200€ A 29%
23 Lovenich 764.600€ - - 67 Westhoven 650.100€ = 0,0%
24 Mingersdorf 969800€ - - 68  Zundorf 651.800€ A 4.4 %
25 Sulz 1.172.800€ = 00 % Kalk, Stadtbezirk 651.000€ M 924 %
26 Weiden 832.300€ - - 69  Briick 676.600€ N 26,2 %
27 Widdersdorf 737.000€ - - 70  Humboldt-Gremberg 551.100 € - -
Ehrenfeld, Stadtbezirk 725.100€ - - 71 Hodhenberg 625500€ - -
28 Bickendorf 721.800€ - - 72 Kalk 676.600€ - -
29 Bocklemind/Mengenich  660.400 € - - 73 Merheim 656.800 € - -
30 Ehrenfeld 743400€ - - 74 Neubrlck 598.000€ - -
31 Neuehrenfeld 830.600€ - - 75 Ostheim 597.700€ N 10,9 %
32  Ossendorf 764900€ - - 76 Rath/Heumar 659.000€ - -
33 Vogelsang 661.400€ - - 77  Vingst 633.200€ - -
Nippes, Stadtbezirk 753.300€ A 124 % Mulheim, Stadtbezirk 652.500€ N 6,8 %
34 Bilderstockchen 711.400€ - - 78 Buchforst 676.600 € - -
35 Longerich 719100 € = 0,0 % 79 Buchheim 601.000€ - -
36 Mauenheim 758.600€ - - 80 Dellbruick 691.400€ A 50%
37 Niehl 774400€ - - 81 Dunnwald 617.500€ - -
38 Nippes 771.700€ = 00% 82 Flittard 595.500€ - -
39 Riehl 1.173.700€ - - 83 Holweide 660.100 € - -
40 Weidenpesch 745100€ - - 84 Hoéhenhaus 652.800€ - -
Chorweiler, Stadtbezirk 656200 € > 00 % 85 Milheim 593.500€ - -
41  Blumenberg 676.600€ - - 86 Stammheim 556.300€ - -
42 Chorweiler 658.500€ - -
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Die Karte Hauser Neubau stellt den durchschnittlichen
Neubaupreis fir Ein- und Zweifamilien-, Reihenh&user
und Doppelhaushélften in den 86 Kolner Stadtteilen
dar. Ihre Spanne reicht von 509.300 Euro im Roden-
kirchener Stadtteil Godorf bis 1.188.900 Euro im Stadt-
teil Bayenthal. Der Vergleich wird dadurch erschwert,
dass die Preise auf lagespezifischen und auf immobili-
entypischen Unterschieden beruhen. Auf das gesamte
Stadtgebiet bezogen betragt der durchschnittliche
Neubaupreis flr Hauser 674.600 Euro. In der Kdlner
Innenstadt betrdgt der Durchschnitt 965.400 Euro.
Der Stadtteil Neustadt-Nord unterschreitet den Be-
zirksdurchschnitt mit 804.100 Euro deutlich. Mit
971.000 Euro liegt die Altstadt-Sid und mit 971.300
Euro der Stadtteil Deutz knapp Uber dem Durch-
schnitt der Innenstadt. Mit einem Neubaupreis von
1.122.400 Euro platziert sich die Altstadt-Nord und
mit 1.166.700 Euro die Neustadt-Sid unter den ers-
ten zehn Stadtteilen des Kdlner Stadtgebiets.

Im Bezirk Rodenkirchen befinden sich mit Bayenthal,
Marienburg, Rodenkirchen, Raderberg, Zollstock und
Weil3 sechs von 14 Kdélner Stadtteilen, deren Durch-
schnittspreis die eine Million Euro Uberschreitet. Der
Durchschnittspreis des Bezirks ist mit 969.200 Euro
niedriger als der Lindenthaler Bezirksdurchschnitt.
Die Neubaupreise flir Hauser in den Stadtteilen Go-
dorf, Meschenich und Immendorf befinden sich in
der niedrigsten Klasse bis 600.000 Euro. Die Diffe-
renz zwischen den Durchschnittspreisen von 509.300
Euro in Godorf und 1.188.900 Euro in Bayenthal ist
gleichzeitig die hochste Preisdifferenz im gesamten
Stadtgebiet. In der Klasse bis 800.000 Euro befinden
sich die Preise in Rondorf mit 725.000 Euro und
Sarth mit 775.100 Euro. Der Neubaupreis in Hahn-
wald von 839.400 Euro liegt deutlich unter und derin
Raderthal mit 968.900 Euro nur geringflgig unter
dem Bezirksdurchschnitt.

Lindenthal ist der einzige Stadtbezirk, der einen
Durchschnittspreis von Uber eine Million Euro auf-

weist. Er betragt 1.024.200 Euro und wird von den
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Durchschnittspreisen der Stadtteile Lindenthal,
Braunsfeld, Silz und Junkersdorf (berschritten. Der
Mingersdorfer Preis von 969.800 Euro liegt unter
der Million-Euro-Marke. Mit 832.300 Euro fallt der
Weidener Preis ebenfalls noch in die zweithdchste
Preisklasse von (ber 800.000 bis 1.100.000 Euro.
Widdersdorf befindet sich mit 737.000 Euro und L6-
venich mit 764.600 Euro in der mittleren Klasse bis
800.000 Euro.

Die Spanne der durchschnittlichen Neubaupreise des
Bezirks Ehrenfeld reicht von 660.400 Euro in Bockle-
mund/Mengenich bis 830.600 Euro in Neuehrenfeld.
Der durchschnittliche Ehrenfelder Neubaupreis liegt
mit 725.100 Euro rund 50.000 Euro Uber dem Koélner
Durchschnitt. Er wird auRer vom Durchschnittspreis
in Bocklemtnd/Mengenich auch von denen in Vogel-
sang und Bickendorf unterschritten. Die Preise der
Stadtteile Ehrenfeld und Ossendorf liegen mit
743.400 Euro beziehungsweise 764.900 Euro Uber
dem Bezirksdurchschnitt und in der mittleren Preis-
klasse bis 800.000 Euro. Der Preis im Stadtteil
Neuehrenfeld erreicht mit 830.600 Euro als einziger
des Bezirks die Klasse ab 800.000 Euro.

Der durchschnittliche Neubaupreis von Nippes liegt
mit 753.300 Euro Uber dem Ehrenfelder Durch-
schnitt. Die geringsten Preise des Bezirks sind fir die
Stadtteile Bilderstockchen mit 711.400 Euro und
Longerich mit 719.100 Euro zu verzeichnen. AulBer
ihnen liegt auch der Preis in Weidenpesch mit 745.100
Euro unter dem Bezirksdurchschnitt. Der Neubau-
preis des Stadtteils Riehl von 1.173.700 Euro befin-
det sich an der Spitze des Bezirks. Die Differenz zwi-
schen den Durchschnittspreisen der Stadtteile Bilder-
stockchen und Riehl betragt 462.300 Euro. Der
Mauenheimer Neubaupreis liegt mit etwas unter
758.600 Euro knapp Uber dem Bezirksdurchschnitt.
Die Preise von Nippes und Niehl sind mit 771.700
Euro beziehungsweise 774.400 Euro deutlich hoher.
Ihr Abstand zum Spitzenpreis im Stadtteil Riehl be-
tragt fast 400.000 Euro.



Der durchschnittliche Neubaupreis flir Hauser im Be-
zirk Chorweiler ist mit 656.200 Euro der geringste der
linksrheinischen Bezirke. Er Uberschreitet die Preise
der rechtsrheinischen Bezirke Mulheim und Kalk nur
geringflgig. In der niedrigsten Preisklasse bis 600.000
Euro befinden sich die Durchschnittspreise von
Volkhoven/Weiler mit 597.800 Euro und von Mer-
kenich mit 598.800 Euro. Die Durchschnittspreise
der zehn anderen Stadtteile befinden sich ausnahmslos
in der darUberliegenden Preisklasse bis 700.000 Euro.
Mit Roggendorf/Thenhoven, Lindweiler, Heimersdorf,
Worringen und Fuhlingen liegen die Preise von funf
dieser zehn Stadtteile unter dem Bezirksdurchschnitt.
Die Preise der Stadtteile Seeberg, Chorweiler, Pesch
und Blumenberg liegen teilweise deutlich Gber dem
Durchschnitt und der Preis des Stadtteils Esch/Au-
weiler liegt mit 683.500 Euro an der Spitze des Bezirks.

Die durchschnittlichen Neubaupreise von zehn der
35 rechtsrheinischen Stadtteile befinden sich in der
niedrigsten Preisklasse bis 600.000 Euro. Die Preis-
spanne der drei Bezirke reicht von 551.100 Euro in
Humboldt-Gremberg bis 691.400 Euro in Dellbrick.
Der Bezirk Milheim weist mit 652.500 Euro den
hochsten Durchschnittspreis der rechtsrheinischen
Bezirke auf. Die Spanne zwischen den Neubauprei-
sen in Stammheim von 556.300 Euro und 691.400
Euro in Dellbriick betragt 135.100 Euro. Die Preise
der Stadtteile Stammheim, MUlheim und Flittard be-
finden sich in der niedrigsten Preisklasse. Die Preise
von Buchheim und Dinnwald Uberschreiten die
600.000-Euro-Marke, liegen jedoch ebenfalls unter
dem Bezirksdurchschnitt. Mit 660.100 Euro befindet
sich der Preis in Holweide an dritter Stelle des Be-
zirks. Der Preis von 676.600 Euro in Buchforst ent-
spricht in etwa dem Durchschnitt im Kélner Stadtge-
biet. Dellbriick belegt mit 691.400 Euro den ersten
Platz des Bezirks und nach Deutz den zweiten Platz
auf der rechten Rheinseite.
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Der durchschnittliche Neubaupreis des Bezirks Kalk
liegt mit 651.000 Euro auf dem gleichen Niveau wie
in Milheim. Die Preise von Humboldt-Gremberg,
Ostheim und Neubrlck befinden sich in der niedrigs-
ten Preisklasse unter 600.000 Euro. Mit 625.500
Euro beziehungsweise 633.200 Euro unterschreiten
die Preise in Hohenberg und Vingst den Bezirks-
durchschnitt deutlich. Die Preise der Stadtteile Kalk
und Brlck teilen sich mit 676.600 Euro den ersten
Platz im Bezirk. Die Spanne zwischen ihnen und dem
niedrigsten Preis in Humboldt-Gremberg von 551.100
Euro betragt 125.500 Euro.

Mit 624.100 Euro weist Porz den niedrigsten Neu-
baupreis der neun Kolner Stadtbezirke auf. Die Preis-
spanne des Bezirks reicht von 562.800 Euro im
Stadtteil Langel bis 688.600 Euro im Stadtteil Porz.
Die Durchschnittspreise von Langel, Grengel, Libur
und Elsdorf fallen in die niedrigste Preisklasse bis
600.000 Euro. Die Preise in Eil, Wahn, Lind, Finken-
berg, Gremberghoven und Poll liegen mit einer Span-
ne zwischen 602.100 und 623.900 Euro in der Klasse
bis 700.000 Euro und unter dem Bezirksdurchschnitt.
Mit 651.800 Euro nimmt Zindorf den zweiten und
mit 651.200 Wahnheide hinter dem Stadtteil Porz
den dritten Platz im Bezirk ein.
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Preisentwicklungen sind von
vielen Einfllissen abhangig

Wohnungsmarkte werden von sehr unterschiedlichen
Akteuren wie zum Beispiel Wohnungsunterneh-
men, Investoren, Politikern, Behorden, Vermietern
und Mietern beeinflusst, die verschiedene, zum Tell
gegenteilige Ziele verfolgen. Unabsehbare gesell-
schaftliche und wirtschaftliche Rahmenbedingun-
gen wirken sich auf die Wohnungsmarkte aus. Lang-

Prognose Kauf

Steigende Baukosten und der Mangel an Bauland fih-
ren seit Uber zehn Jahren zu steigenden Neubaupreisen.
Seit 2008 sind sie durchschnittlich um rund 6 Prozent
gestiegen. Nachdem sie 2016 konstant geblieben
sind, stiegen sie 2017 um fast 9 Prozent auf 4.378
Euro. Das ist der zweithdchste Anstieg der vergange-
nen zehn Jahre. Ausschliefslich 2011 war mit einem
Sprung um 17 Prozent von 2.737 auf 3.205 Euro eine
grofiere Preissteigerung zu verzeichnen.

Unter dem hohen Nachfragedruck, bei der andauern-
den hohen Vermarktungsgeschwindigkeit und den stark
ricklaufigen Baugenehmigungen kommt die neunpro-
zentige Preissteigerung in 2017 nicht Uberraschend.
Fiar 2018 ist eine weitere, etwas abgeschwachte
Preissteigerung in Hohe von 5 Prozent auf 4.602
Euro festzustellen.

und mittelfristige Entwicklungen sind an den
Wohnungsmarkten selbst von Experten kaum vor-
hersehbar. Deshalb werden in den Marktprognosen
ausschlieBlich Entwicklungen seit 2008 und die kurz-
fristigen Erwartungen bis 2020 dargestellt.

Ob die Wohnungsknappheit ihre preissteigernde
Wirkung in ndchster Zeit noch deutlicher entfaltet
oder ob sich die Entwicklung dem zehnjahrigen Trend
folgend fortsetzt, kann derzeit nicht mit ausreichender
Sicherheit prognostiziert werden. Die Ubliche Fort-
setzung des Trends wirde flr 2019 zu einem Preis
von 4.838 Euro und fir 2020 zu einem Preis von
5.073 Euro fuhren.

Unter Berlicksichtigung des Bevdlkerungswachstums,
der viel zu geringen Bautatigkeit, des anhaltenden
Nachfragedrucks und des tagesaktuellen Preisniveaus
sind auch progressive Entwicklungen denkbar, die bis
2020 zu einem Durchschnittspreis von Uber 5.500
Euro fihren kénnten.

Der durchschnittliche Anstieg der Bestandspreise seit
2008 von jahrlich rund 6 Prozent entspricht dem An-
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stieg der Neubaupreise. 2017 haben die Bestands-
preise weniger empfindlich auf die aktuelle Angebots-
knappheit reagiert. Sie sind um rund 5 Prozent von
2.860 auf 3.000 Euro gestiegen. Dies entspricht etwa
4 Prozentpunkten weniger als im Neubau. Der durch-
schnittliche Bestandspreis erreicht 2018 einen Wert
von 3.192 Euro. Die Differenz zum Neubaupreis von
4.602 Euro betragt mittlerweile demnach 1.410 Euro.

Bei nahezu identischem relativem Anstieg von Neu-
bau- und Bestandspreisen von etwa 6 Prozent wird sich
die Schere zwischen ihnen weiterhin 6ffnen. Vor die-
sem Hintergrund scheint der prognostizierte Anstieg
der Bestandspreise von etwa 5 Prozent in den beiden

folgenden Jahren eher vorsichtig eingeordnet zu sein.
Eine Reaktion der Preise, wie sie im Neubau stattge-
funden hat, ist auch im Bestand denkbar. So kénnten
die Bestandspreise wieder aufholen und bis 2020 statt
3.500 Euro eine Hohe von 4.000 Euro erreichen.

Der Verkauf wird also fur Neubau- und Bestandsimmo-
bilien auch in Zukunft gewinnbringend bleiben, obwoh!
die Gewinnspannen von Immobilien, die in Zukunft ge-
kauft werden, wahrscheinlich geringer sind als die von
den Immobilien, die in der Vergangenheit gekauft
wurden. Fur einen Einbruch der Preise gibt es weder im
Neubau noch im Bestand das geringste Anzeichen.

Kaufpreisentwicklung - Wohnungen - Bestand und Neubau

Kaufpreise €/m®

Neubau

@ Bestand

5.073
4.838

4.602

4.378

4.028 4.027

3.795

3.598

3.379
3.205

2.737
2.631 2.635

1.838 1.830 1.822

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 201/ 2018 2019 2020

Angebotszeitraum

Angebotspreisentwicklung - Wohnung Kauf | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 01.08.2018
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Prognose Miete

In der offentlichen Diskussion um Wohnraum in
Grofstadten nimmt die Frage der Erschwinglichkeit
viel Raum ein. Uberall ist der Ruf nach bezahlbaren
Mieten zu horen. 2018 betragt die Kélner Durch-
schnittsmiete im Bestand 10,54 Euro. Sie ist seit
2008 von 8,35 Euro um rund 2,5 Prozent pro Jahr
gestiegen. Die hdchsten Abweichungen vom durch-
schnittlichen Anstieg sind 2011 mit 5 Prozent und
2014 mit knapp Uber 4 Prozent zu verzeichnen. Der
Anstieg der Mieten ist insgesamt weniger als halb so
hoch wie der Anstieg der Kaufpreise.

Laut der Statistikdatenbank statista sind die Léhne
deutlich schneller gestiegen: ,Im Jahr 2017 stiegen
die Bruttoléhne in Deutschland gegentber dem Vor-
jahr um 4,5 Prozent.“ Die Fehlentwicklung besteht
demnach weniger in der Bezahlbarkeit der Mieten als
in der Verflgbarkeit von Mietwohnungen. Das wird
am Markt auch durch das Verhaltnis von Wohnungs-
angeboten zu Mietinteressenten sichtbar. Vor allem
in der Miete ist intensivere Bautatigkeit erforderlich.
Im Segment der Bestandsmieten ist trotz der Miet-
preisbremse eine Uber den linearen Anstieg hinaus-
gehende Steigerung denkbar. Die Bestandsmieten
konnten aufgrund der zu erwartenden Entwicklungen
2020 statt 11,07 Euro auch Uber 12 Euro erreichen.

Der Anstieg der Neubaumieten von 12,89 Euro auf
13,04 Euro im Jahr 2018 entspricht einer relativen
Preissteigerung von etwa einem Prozent. 2011 sind
die Neubaumieten seit 2008 mit Uber 8 Prozent am
starksten gestiegen. 2016 und 2017 befinden sich
die Preissteigerungen mit einem Anstieg von Uber 4
Prozent an zweiter und dritter Stelle. Der Anstieg der
Neubaumieten liegt in allen anderen Jahren unter 4
Prozent. Im Zehnjahreszeitraum ist die Neubaumiete
um etwa 3 Prozent jahrlich von 9,92 Euro auf 13,04
Euro gestiegen. Vor dem Hintergrund dieses Verlaufs,
der Knappheit von Neubauwohnungen zur Miete und
des historischen Anstiegs der Neubaukaufpreise im
Jahr 2017 erscheint die Konstanz der Neubaumieten
erstaunlich. Es ist méglich, dass die Fortschreibung
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des langfristigen Trends von 13,45 Euro fr 2019 und
13,86 fur 2020 deutlich hinter der tatsachlichen Ent-
wicklung zuriickbleibt. Eine durchschnittliche Neu-
baumiete bis 2020 von deutlich tUber 14 Euro ist
durchaus vorstellbar.

Die Mieten steigen insgesamt wesentlich langsamer
als die Kaufpreise und die Entwicklung der Neubau-
mieten regt niemanden zu erhéhter Bautatigkeit an.
Da die wirtschaftlichen Anreize fir den Mietwohnungs-
bau vergleichsweise gering sind, ist der Anteil der
Mietobjekte am Bauvolumen niedrig. Der gesamte
Wohnungsbau im Kélner Stadtgebiet bleibt hinter dem
Bedarf zuriick, der aufgrund des Bevdlkerungswachs-
tums zu erwarten ist. Das Angebot wird also noch
knapper werden.

Hohe gebdudetechnische Anforderungen, steigende
Baukosten, akuter Mangel an Fachkraften und fehlen-
des Bauland flhren zur Verscharfung der Situation.
Die Entwicklung ist also von ganz unterschiedlichen
Faktoren abhidngig, zu denen auch die rechtlichen
Rahmenbedingungen zdhlen. Da fir Neubaumieten
weniger Restriktionen gelten als fir die Bestandsmie-
ten, liegt die Vermutung nahe, dass sie starker steigen
werden.

Selbst wenn die offensichtliche Verscharfung der Situ-
ation aufler Acht gelassen und die Fortsetzung des
bisherigen Trends angenommen wird, ist zu erwarten,
dass die Bestandsmieten die 11-Euro-Marke und die
Neubaumieten die 14-Euro-Marke bis 2020 erreichen.
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Mietpreisentwicklung - Wohnungen - Bestand und Neubau

Mietpreise €/m*
Neubau

@ Bestand

13,86
13,45
13,04
12,89

12,28
11,78

11,48

11,19
11,07 10,78

10,07 10,00

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 201/ 2018 2019 2020

Angebotszeitraum

Angebotspreisentwicklung - Wohnung Miete | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 01.08.2018

Renditeentwicklung

Seit 2008 sind Neubau- und Bestandspreis jahrlich um
6 Prozent gestiegen. Die Neubaumieten sind jedoch
lediglich um 3 Prozent und die Bestandsmiete nur um
2,5 Prozent im Jahr gestiegen. Die Entkopplung von
Mieten und Kaufpreisen flr Bestandsimmobilien, die
vornehmlich auf dem anhaltend niedrigen Zinsniveau
beruht, kénnte durch die Mietpreisbremse noch ver-
starkt werden. Aus dem unterschiedlich hohen An-
stieg von Kaufpreisen und Mieten resultieren fallende

www.kampmeyer.com

Renditen. Das derzeitige Verhaltnis des durchschnitt-
lichen Neubaupreises von 4.602 Euro zur durch-
schnittlichen Neubaumiete von 13,04 Euro ergibt
eine Neubaurendite von 3,4 Prozent. Im Bestand be-
tragt die Rendite bei einem Kaufpreis von 3.192 Euro
und einer Miete von 10,54 Euro 3,96 Prozent. Wenn
Kolner Kaufpreise und Mieten mehr oder weniger
konstant steigen, wird sich die durchschnittliche Ren-
dite weiter verringern.
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Eine Ausnahme zu deutlich sinkenden Renditen bilden
die Sondermarkte fir Wohnungen unter 40 Quadrat-
meter Wohnflache, da die Mieten in diesem Segment
starker steigen als im Durchschnitt. Es ist somit wahr-
scheinlich, dass der Trend des Wohnungsbaus zu Apart-
ments und Studentenwohnungen weiter zunimmt.

Die Absicht, eine gute Rendite zu erzielen, kann von
Aspekten wie dem Substanzwert von Immobilien, dem
VerduBBerungsgewinn, den individuellen Ansprichen

an Wohnqualitat oder der Altersvorsorge in den Hin-
tergrund gedrangt werden. Aus diesen Griinden kann
der Kauf auch bei einem unglinstigen Verhaltnis von
Kaufpreisen und Mieten sinnvoll sein. Da der Zusam-
menhang zwischen Kaufpreis, Miete und Rendite im
Einzelfall duBBerst komplex ist, erscheint eine geson-
derte Betrachtung jeder einzelnen Transaktion und
jedes einzelnen Mietvertrags sinnvoll, um individuelle
Chancen jeder Wohnimmobilie optimal zu nutzen.

Renditeentwicklung - Wohnungen - Bestand und Neubau

Rendite in %
Bestand

@ \eubau

5,62

5,53 5,53

5,41
5,16
4,93

4,72

2008 2009 2010 2011 2012

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Angebotszeitraum

Angebots-Renditeentwicklung fir Wohnungen in Kéln | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 01.08.2018
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Die Komplexitat
des Wachstums

Dass das Kolner Bevolkerungswachstum in den nachs-
ten flnf bis zehn Jahren anhalt, gilt als sicher. 2017 ist
es jedoch auf 3.094 Einwohner mit Haupt- oder
Zweitwohnung in Koln zurlickgegangen. Jetzt stellt
sich die Frage, ob sich der Rickgang des Wachstums
im vergangenen Jahr als AusreiBer oder als Trend-
wende erweist. Die Statistiker erstellen derzeit eine
neue Einwohnerprognose, die noch 2018 vorgelegt
werden soll. Es bleibt also abzuwarten, ob und, wenn
ja, wie stark sie ihre Prognose nach unten korrigieren.
Bis dahin geben die bisher erhobenen demografischen
Daten einen Eindruck von den aktuellen Perspektiven
der Nachfrage.

In KéIn leben Uber eine Million Einwohner. Obwohl
Wohnraum in der Rheinmetropole knapp ist, ist die
Bevolkerung weitergewachsen: 9.663, 16.534 und
12.821. Das sind die sehr beeindruckenden Zahlen
des Wachstums der Bevolkerung von 2014 bis 2016.
Der Zuwanderungstrend, der insbesondere in den
beiden vorangegangenen Jahren 2015 und 2016 zu
einem ungewodhnlich hohen Anstieg der Bevolkerung
geflhrt hat, ist 2017 wieder auf ein vorher Ubliches
Mals von 57.849 Zuzlgen zuriickgegangen. Die Fort-
zUge aus dem Kodlner Stadtgebiet sind weniger stark
auf 57.225 gesunken. Im Saldo ergibt sich mit dem
geringfligigen Uberschuss von 624 Zuzligen eine na-
hezu ausgeglichene Wanderungsbilanz. Hauptursache
fUr das moderate Bevolkerungswachstum auf insge-
samt 1.084.795 Einwohner mit Haupt- oder Zweit-
wohnung sind 11.784 Geburten, denen 9.473 Sterbe-
falle in 2017 gegenlberstehen.

Weiteres Wachstum

Die derzeit noch aktuelle Prognose von 2015 sagt bis
2020 ein Wachstum auf 1.108.400 Einwohner mit
Hauptwohnsitz in Kéln voraus. Die Bevolkerung misste
demnach bis 2020 um 30.632 und somit im Jahres-
durchschnitt um etwa 10.000 Einwohner steigen. Seit
2000 ist die KdIner Bevolkerung um insgesamt 67.074
Einwohner, also um Uber 3.900 Einwohner im Jahr,
gestiegen. In dieser Zeit hat sich die Verteilung der
Altersgruppen verandert. Wahrend die Altersklasse
der Uber 64-Jahrigen um mehr als 20 Prozent ge-
wachsen ist, ist die Klasse der 18- bis 34-Jahrigen in
etwa konstant geblieben. Dieses Wachstumsmuster
hat sich in den vergangenen funf Jahren verschoben.
Seit 2013 ist der Anstieg der (ber 64-Jahrigen mit
etwa zwei Prozent am geringsten und wurde von dem
der 18- bis 34-Jahrigen und der 35- bis 64-Jahrigen
mit mehr als dreieinhalb Prozent Ubertroffen. Die un-
ter 18-Jahrigen haben seit 2013 durch die Geburten,
die 2017 wieder das hohe Niveau des Vorjahres er-
reicht haben, mit fast sieben Prozent am stérksten
zugelegt. Trotz des weniger stark gewachsenen An-
teils der 64-Jahrigen nehmen die Anforderungen an
barrierefreies Wohnen zu, da auch Menschen ohne
Beeintrachtigungen steigenden Wert auf die Vorzige
der Barrierefreiheit legen. Diese beginnen weit vor
den digitalen Erleichterungen, die der Trend zum
Smart Home bereithalt.
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Wachstum nach Altersklassen seit 2000
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Wanderungsbilanzen

Die 57.849 Zu- und 57.225 Fortziige sind unter-
schiedlich auf die Jahrgdnge der Bevolkerung verteilt.
In den Unterschieden kommt die Vielfalt demografi-
scher Entwicklungen zum Ausdruck. Der Zuzugs-
Uberschuss junger Leute, durch den Koéln den Cha-
rakter einer Schwarmstadt angenommen hat, hielt
auch 2017 an. Auf 18- bis 29-Jahrige entfallen mit

Zu- und Fortziige insgesamt 2017
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31.268 Zu- und 21.845 Fortziigen und einem Uber-
schuss von 9.423 Zuzlgen die meisten Wanderungs-
bewegungen. In dieser Altersgruppe macht der Uber-
schuss der 19- bis 23-Jahrigen mit 5.505 Zuzlgen
einen Anteil von etwa 57 Prozent aus. Dieser Wande-
rungstrend, der auch in anderen deutschen Schwarm-
stadten festzustellen ist, hat Uber das Bundesgebiet

hinausgehende Auswirkungen.
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Kéln | Altes Hafenamt
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Die 31.268 18- bis 29-Jahrigen sind aus unterschiedli-
chen Herkunftsregionen nach Kéln gezogen. Mit 5.032
Zuzigen sind die wenigsten aus der Wohnungsmarkt-
region Koln zu registrieren.

Die Wanderungsbilanz zwischen Kéln und der Woh-
nungsmarktregion, die sich aus der Differenz von 14.514
Fortzligen und 9.725 Zuzligen ergibt, betrégt 4.789.

Mit 10.327 sind die meisten 18- bis 29-Jahrigen aus
(dem restlichen) Nordrhein-Westfalen nach Kéln ge-
zogen und aus dem (restlichen) Bundesgebiet sind
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2017 8.580 Personen dieser Altersklasse zugezogen.

18- bis 29-Jahrige aus dem Ausland haben den Durch-
schnitt der Jahre 2007 bis 2016 von etwa 7.200 mit
7.329 Zuzigen leicht Gberschritten. Seit 2007 sind
ihre Zuzige von 5.672 auf 7.329 gestiegen. Der
Durchschnitt wurde ausschlieGlich 2015 mit 8.924
und 2016 mit 8.716 Zuzlgen deutlich Gbertroffen.

Insgesamt 31.268 Zuziige von 18- bis 30-Jahrigen 2017

Ausland

Rest BRD

Wohnungsmarktregion Kéln

~__ Rest NRW

Herkunftsregionen der 18- bis 30-Jdhrigen. Quelle: Stadt KéIn | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Das Schwarmverhalten junger Wohnanfanger im Al-  zu besonderer Knappheit von kleinen Wohnungen
ter von 21 bis 29 Jahren hat fir die Wohnungsmérkte  und zur Entwicklung von Sondermaérkten fir Studen-
eine besondere Bedeutung. Dies war 2017 auch tenwohnungen geflihrt.

Hauptursache des Kdélner Bevolkerungswachstums.

Der Anstieg von Einwohnern dieser Altersgruppe hat

Wanderungssalden 21- bis 29-Jahrige
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Quelle: Stadt KéIn | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Sondermarkt bis 40 Quadratmeter

,Studenten missen in den Metropolregionen mehr
bezahlen, je ndher an der Hochschule, desto mehr*,
berichtet das Institut der deutschen Wirtschaft Koin
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(IW). Das Institut hat die nach Wohnflache, Entfer-
nung zur Universitdt und Ausstattung gegliederten
Mieten fUr Studentenwohnungen in deutschen Grof3-
stadten ermittelt.

Mieten fiir Studentenwohnungen im Kélner Stadtgebiet

Wohnflache (m?) Nah (Euro) 1,5 km (Euro) Weit (Euro)
20 380 295 188

25 468 364 232

30 555 431 276

35 639 497 318

40 721 561 360

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéin e. V. | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Die Preistabelle, welche die Durchschnittsmieten fr
normal ausgestattete Studentenwohnungen in Kaéln
ausweist, basiert auf dem Studentenwohnpreisindex
des IW. Sie belegt, dass Mieten fur Kélner Studenten-
wohnungen in Universitatslage zwischen 18 und 19
Euro pro Quadratmeter betragen. In 1,5 Kilometer
Entfernung betragt der Preis noch Uber 14 Euro und in
grofierer Entfernung zwischen 9 Euro und 9,50 Euro.

In den 561.071 Kélner Haushalten wohnen 2017 durch-
schnittlich 1,88 Personen. Die Halfte von ihnen sind

Einpersonenhaushalte. In 103.564 Haushalten, die
insgesamt 18 Prozent ausmachen, leben Kinder. Dar-
unter befindet sich mit 23.764 Haushalten fast ein
Viertel Alleinerziehende.

Die aktuelle Anzahl von 324.543 Kolnern im Alter
von 30 bis 49 Jahren ergibt sich aus 16.149 Zuzlgen,
denen 20.698 Fortzlige gegenlberstehen. Der Fort-
zugsUberschuss betrifft 4.549 Personen der familien-
relevanten Altersgruppen. Das haufigste Ziel ihrer
UmzUge ist das direkte Umland.

4 KAMPMEYER



78 | PERSPEKTIVEN DER NACHFRAGE

Familienrelevante Wanderungssalden
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Quelle: Stadt Kéln | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Fortschritt durch Riickzug?

Der Saldo nimmt bei 1.643 Einwohnern im Alter von
35 bis 39 Jahren sein Maximum an. Ab 40 wird die
Distanz zwischen Zu- und FortzUgen geringer. In der
Altersgruppe der 45- bis 49-Jahrigen betragt der Sal-
do nur noch 500 Einwohner. Ein naheliegender Grund
fUr den abnehmenden Saldo besteht in der Riickkehr
von Familien mit Kindern, die das 13. Lebensjahr
Uberschritten haben.

Die Annahme, dass Familien mit alteren Kindern zu-
rick ins Stadtgebiet ziehen, wird von den Tatsachen
gestltzt, dass sich die Altersgruppe der 6- bis 14-J3h-
rigen mit einem positiven Saldo von 421 ausgeglichen
entwickelt und die Altersklasse der 15- bis 20-Jahrigen

www.kampmeyer.com

40 bis 44 45 bis 49

mit einem Saldo von 2.825 relativ deutlich zunimmt.
Mit wachsender Eigenstandigkeit der Kinder, weiter-
fihrender Schul- oder Berufsausbildung und steigen-
dem Bedarf an auf3erschulischen Bildungseinrichtungen
wachst die Tendenz, den Wohnort in die Metropole
Zu verlegen.

Der Wanderungsverlust der familienrelevanten Er-
wachsenen geht mit einem Saldo von 2.192 Fortzu-
gen in der Altersklasse der unter 15-Jdhrigen einher.
Besonders zahlreich sind die Fortziige von Kleinst-
kindern und Kindern im Vorschulalter. Fir Kinder, die
jinger als sechs Jahre sind, betragt der Saldo 1.762.
Die Zuzlge der 18- bis 20-Jahrigen sind sowohl auf
den Zuzug von Familien als auch auf den Zuzug sehr
junger Wohnanfanger zurlckzufthren. Sehr junge



Wanderungssalden bis 20-J3dhrige
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Wohnanfanger Uben einen Effekt auf die Entwicklung
von Sondermarkten flr Studentenwohnungen aus, der
Uber den aus den ,\Wanderungssalden 21- bis 29-Jah-
riger” ersichtlichen Zusammenhang hinausgeht.

Von der Knappheit des Wohnungsangebots sind Fa-
milien mit einem oder mehreren Kindern unter sechs
Jahren besonders betroffen. Sie ziehen in familien-
freundliche und kindgerechte Wohnorte, da stadtische
Wohnlagen in der aktuellen Marktsituation mit Kosten
verbunden sind, die ihre Vermdgens- und Einkom-
mensverhdltnisse Ubersteigen.

Zur Erleichterung der Wohnsituation und des urba-
nen Lebens junger Familien sind, Uber die Bezahlbar-
keit des Wohnraums hinaus, Infrastrukturen zwi-

9 bis 11

12 bis 14 15 bis 17 18 bis 20

schen Kéln und den benachbarten Landkreisen, unter
denen der Rhein-Erft-Kreis hervorragt, bedeutend.
Die Rolle des westlich an K&In angrenzenden Land-
kreises innerhalb der Metropolregion Rheinland wird
im Immobilienmarktbericht Rhein-Erft-Kreis 2018
ausfuhrlich beschrieben.
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Wohnungswechsel im Stadtgebiet

Die Stadtteile Neustadt-Nord und Neustadt-Std, Lin-
denthal, Milheim und Kalk weisen mit einem Saldo
von Uber 300 Einwohnern den hochsten Rickgang
der Bevolkerung durch innerstadtische Umzlige auf.
Die hochsten Gewinne von (ber 200 Einwohnern
weisen Dellbrick, Zollstock, Weiden, Marienburg, Briick
und Neubrick auf. Die eindeutige, rdumliche Prafe-
renz des innerstadtischen Umzugsverhaltens besteht
nach wie vor im Umzug innerhalb der Stadtteile. Die
Haufigkeit der Umzige innerhalb eines Stadtteils
steht in engem Zusammenhang mit ihrer GréfZe und
Bevolkerungsdichte. In den Stadtteilen Silz, Ehren-
feld, Neustadt-Std und Nippes wird mit Umzlgen
von 700 Einwohnern am haufigsten gewechselt.

Innerstadtische Umziige
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Mit 78.500 Umzlgen hatten die Wohnortwechsel in-
nerhalb des Kolner Stadtgebiets 2016 noch einen
Hochststand erreicht, der zuletzt 2010 Ubertroffen
wurde. 2017 ist ihre Anzahl auf 72.144 Umzlge zu-
rickgegangen und befindet sich damit auf dem tiefs-
ten Stand seit Gber 20 Jahren. Es ist mdglich, dass der
Rickgang innerstadtischer Umzige auf die wachsen-
den Barrieren und die héhere Miete zurtickzufihren
ist. Weil der Mangel an Kauf- und Mietangeboten die
Wohnungssuche erschwert, lassen sich Umzugswn-
sche schwieriger realisieren.
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Quelle: Stadt Kéln | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Vermieter nutzen bei der Anschlussvermietung ihre
Moglichkeiten zur Anpassung der Miete. Bestands-
und Neubaupreise verlieren ausschliefSlich am oberen
Ende an Dynamik. So ist manch ein Umzug mit hdhe-

ren einmaligen und laufenden Kosten verbunden. Die
durch diese Umstande verstarkte Neigung, in der bis-
herigen Wohnung zu bleiben, wird als Lock-in-Effekt
bezeichnet.

Umzugshaufigkeit unter 18 18 -<35 35-<65 65 und alter Insgesamt
Umzugsquote in Prozent 7,08 13,21 4,49 1,98 6,65
Wohndauer in Jahren 14 7.5 22 50,5 15

Quelle: Institut der deutschen Wirtschaft Kéin e. V. | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Der Anteil innerstadtischer UmzUge ist 2017 auf etwa
7 Prozent gesunken. Der Rlckgang kénnte sich in den
kommenden Jahren als ein auf dem Lock-in-Effekt
basierenden Trend mit unerwlnschten Folgen flr die
optimale Nutzung des Wohnungsbestandes fortsetzen.
In dieser Entwicklung wirde sich die Attraktivitat
des Kolner Umlands als Wohnortalternative weiter
erhdhen.

Die Salden der Zu- und Fortzlge Uber die Stadtgren-
zen hinaus und innerhalb des Stadtgebiets bilden auf
der linken Rheinseite die altbekannte Attraktivitat der
Rheinlagen und des Kdlner Westens ab. Auf der rech-
ten Seite verdeutlichen sie die zunehmende Attrakti-

www.kampmeyer.com

vitdt der Stadtteile Kalk, Ostheim, Ensen, Milheim
und Hoéhenhaus.

Im Stadtbezirk Porz sind die Bewegungen am ge-
ringsten ausgepragt. Einige Stadtteile im Bezirk Chor-
weiler und eine aneinander angrenzende Reihe links-
rheinischer Stadtteile, die sich von Poll bis Holweide
erstreckt, sind von den Wanderungsgewinnen ausge-
nommen. Auch in solch beliebten Stadtteilen wie Poll
und Fahlingen schldgt sich der von 2016 noch sehr
deutlich wahrzunehmende Zuwanderungstrend nicht
nieder.



Die Kélner Stadtteile - Wanderungsbilanz 2016
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Umfasst den Wanderungsgewinn bzw. -verlust
der Zu- und Fortzlge von Einwohnerinnen und
Einwohnern tber die Kélner Stadtgrenze und
innerhalb des Koélner Stadtgebietes.
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Quelle: Statistisches Jahrbuch 2017 | Stadt Kéln - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik (Statistisches Informationssystem)
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Dichte der Gesuche

Im Vergleich zum vorherigen Beobachtungszeitraum
sind die aktuellen Gesuche nach Miet- und Eigentums-
wohnungen fast im gesamten Kdlner Stadtgebiet zu-
rickgegangen. Die meisten Mietgesuche je 100
Haushalte vereint der Koélner Sidwesten auf sich. Auf
Bayenthal, Klettenberg, Braunsfeld, Raderthal, Hahn-
wald und Marienburg entfallen Uber 400 Mietgesu-
che je 100 Haushalte. In Hahnwald und Bayenthal
sind die Gesuche verhaltnismaRig geringfligig zurlick-
gegangen. Beide Stadtteile erreichen Uber 95 Prozent
der zuvor beobachteten Gesuche. Der Stadtteil Weil3
erreicht kaum mehr als drei Viertel des vorherigen
Stands und Merheim erreicht Gber 99 Prozent.

Da die Mietgesuche in Bayenthal mit 475 je 100
Haushalte nur um etwa 2 Prozent zurtickgehen, posi-
tioniert sich der Stadtteil aktuell an erster Stelle vor
Klettenberg, Braunsfeld und Raderthal, die ungefahr
85 Prozent der vorherigen Gesuche erreichen. Mit
Meschenich, Finkenberg, Chorweiler, Urbach, Seeberg
und Worringen bleiben die Stadtteile mit den bisher
wenigsten Gesuchen wieder am unteren Ende der Liste.

Insgesamt konzentrieren sich die Mietgesuche unter-
schiedlich stark auf stdwestliche und zentrale Stadt-
teile. Die Gesuche einiger Stadtteile in den Bezirken
Nippes und Ehrenfeld ndhern sich den beliebten
Klassikern etwas an.

Mietgesuche sind in allen Stadtteilen zurlickgegan-
gen. Bei den Kaufgesuchen bilden die beiden Stadt-
teile Hahnwald und Libur mit ihrem geringfligigen
Anstieg eine Ausnahme. Der Riickgang reicht von un-
ter einem Prozent in Grengel bis etwa 23 Prozent im
Stadtteil Milheim. Einen starken Rickgang der Kauf-
gesuche gibt es auch flr beliebte Stadtteile wie Ra-
derberg, Niehl oder Junkersdorf. Zu den stabilen
Stadtteilen gehéren sowohl die weniger gesuchten
Stadtteile Grengel, Wahn, Vingst und Chorweiler als
auch die besonders gefragten Stadtteile Riehl, Bay-
enthal, Mingersdorf und Rodenkirchen. Rechtsrhei-
nisch erreichen mit Deutz, Poll, Gremberghoven, Els-
dorfund Libur nur vier Stadtteile mehr als 30 Gesuche
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je 100 Haushalte. Auf der linken Rheinseite ist Woh-
nungseigentum nach wie vor in den etablierten Stadt-
teilen gefragt. Auf die Bezirke Lindenthal und Roden-
kirchen entfallt ein hoher Anteil der Stadtteile mit
Uber 60 Gesuchen. Mehr als 60 Gesuche erreichen
sonst ausschlieBlich die Stadtteile Deutz, Riehl, Bil-
derstdckchen und Fihlingen.

Auf den ersten Blick scheint die abnehmende Intensi-
tat von Wohnungsgesuchen dem wachsenden Woh-
nungsmangel zu widersprechen. Der Grund fur die
Zurickhaltung durfte angesichts des Bevolkerungs-
wachstums mit sinkenden Erwartungen an den Erfolg
der Gesuche verbunden sein. Ahnlich wie der Riick-
gang der Umzlige innerhalb des Kdlner Stadtgebiets
basiert auch die verstarkte Passivitdt von Wohnungs-
suchenden auf hdheren Barrieren des Wohnungs-
wechsels.
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Gesuche je 100 Haushalte in KéIn - Wohnung Kauf 2018

[] <30

Quelle: ImmobilienScout24
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Gesuche je 100 Haushalte in Kdln - Wohnung Miete 2018

Bocklemiind/
Mengenich

Quelle: ImmobilienScout24
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Pendler

Der Pendleratlas der Bundesagentur fur Arbeit weist
die zehn Kreise des unmittelbaren Nahbereichs der Re-
gion ,Kd&ln, Stadt* aus, in denen die meisten Auspendler
arbeiten beziehungsweise aus denen die meisten
Einpendler kommen. Im Juni 2017 wohnen 404.702
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte im Kdlner
Stadtgebiet. Der Pendlersaldo betragt 148.443. In
der Summe arbeiten in der Stadt demnach 553.145
Beschéftigte. Von ihnen sind 270.118 oder fast die
Halfte Einpendler. 121.675 oder fast ein Drittel der in
Koéln wohnenden sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigten pendeln in einen der angrenzenden Kreise. Die
Anzahl der Berufspendler ist in den vergangenen zehn
Jahren um 15 Prozent gestiegen. Die Karten des
Pendleratlas zeigen die aktuellen Pendlerbeziehun-
gen zwischen Kdln und den Umlandgemeinden.

Rund 60.000 Einpendler, und damit der grofte Anteil,
wohnen im Rhein-Erft-Kreis. Der Rhein-Sieg-Kreis steht
in Bezug auf einen Kolner Arbeitsplatz an zweiter
und der Rheinisch-Bergische Kreis an dritter Stelle mit
rund 34.000 und 27.000 Einpendlern. Der Rhein-
Kreis Neuss folgt nach Leverkusen und Bonn an
sechster Stelle. Die Einpendler aus den vier benach-
barten Landkreisen machen knapp die Halfte der Ein-
pendler aus.

In den Rhein-Erft-Kreis pendeln rund 18.900 Beschaf-
tigte. Bonn und Dusseldorf nehmen mit jeweils Uber
11.000 Kélnern die Platze zwei und drei der Aus-
pendler-Tabelle ein.

Der positive Pendlersaldo wird durch die hohe Be-
schaftigung in Kéln und das eng miteinander verknipfte
regionale Geflige beglinstigt, das die Millionenstadt
mit der Metropolregion vernetzt. Gewerbefldchen und
Infrastrukturen werden bis an ihre Belastungsgrenzen
in Anspruch genommen.

Die Griinde und die Auswirkungen des Platzmangels
im Kolner Stadtgebiet sind vielschichtig, das Potenzial
regionaler Beziehungen hoch, die Herausforderungen
fUr Koln, die Wirtschafts- und Wohnungsmarktregion

www.kampmeyer.com

komplex. Immobilienwirtschaft, Stadte, Kommunen
und Unternehmen sind gefordert, auf die langfristi-
gen Beobachtungen von reellen, regionalen Chancen
und Fehlentwicklungen zu reagieren und die Region
zukunftsorientiert zu gestalten.
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Auspendleribersicht Kéln, Stadt

Ort Innenstadt
Rhein-Erft-Kreis 18.918
Bonn, Stadt 11.983
Dusseldorf, Stadt 11.815
Rheinisch-Bergischer Kreis 8.595
Leverkusen, Stadt 8.526
Rhein-Sieg-Kreis 8.504
Rhein-Kreis Neuss 4.747
Mettmann 4.007
Stadteregion Aachen 2.120
Oberbergischer Kreis 1.752 Neuwied

Einpendleriibersicht Koln, Stadt

Ort Innenstadt
Rhein-Erft-Kreis 60.751
Bonn, Stadt 34.412
Dusseldorf, Stadt 27.038
Rheinisch-Bergischer Kreis 12.720
Leverkusen, Stadt 11.241
Rhein-Sieg-Kreis 11.049
Rhein-Kreis Neuss 7.988
Mettmann 7.869
Stédteregion Aachen 6.376
Oberbergischer Kreis 6.279

Neuwied

Grafiken und Tabellen: KAMPMEYER, verdndert nach Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit | Quelle:© Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit

4 KAMPMEYER



90 | PERSPEKTIVEN DER NACHFRAGE

Fakten
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Einwohner im Alter von 20 bis 35 Jahren bilden den gesamten, moderaten
Wanderungsgewinn der Stadt.

Geburten stellen einen wesentlichen Teil des moderaten Bevolkerungs-
wachstums dar.

Wohnanfanger schwarmen im Alleinflug und heben den jetzt bereits
funfzigprozentigen Anteil der Einpersonenhaushalte weiter an.

Stadtflucht-Familien mit Kleinstkindern oder Kindern im Vorschulalter
schwarmen aus und nutzen die Vorteile, die ihnen insbesondere im
Rhein-Erft-Kreis geboten werden.

Landflucht-Familien in beruflicher oder akademischer Ausbildung finden
teilweise ihren Weg zurlck nach Kéln.

Das regionale Geflige des Rheinlands Iadt zur Kooperation im Wettbewerb
der Metropolen ein.

Der Lock-in-Effekt wird durch héhere Barrieren und Mieten verstarkt und
fUhrt zu suboptimaler Wohnungsnutzung.

Rechtsrheinische Stadtteile gewinnen trotz anhaltender Treue zum
bisherigen Wohnort neue Anziehungskraft.

Hemmschwellen von Wohnungssuchenden steigen angesichts sinkender
Erfolgsaussichten.

Regionale Wirtschafts- und Mobilitatsstrukturen werden bis an ihre
Grenzen in Anspruch genommen.
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Angebot bestimmt
die Nachfrage

Die Perspektive des Angebots erstreckt sich auf Be-
standswohnungen, Innenentwicklung, Neubauprojekte,
Bauland und Infrastrukturen, auf fiinf Bereiche, deren
Bereitstellung, Verdnderung und Weiterentwicklung
viele Jahre in Anspruch nehmen. Weil das Angebot
nur mit groBer Verzogerung umgestaltet werden kann,
gilt fir Wohnimmobilien der Grundsatz, dass die Nach-
frage auf das Angebot reagiert. Das Angebot bestimmt
die Nachfrage. Deshalb ist es wichtig, Handlungsbe-
darf rechtzeitig zu erkennen und alle fiinf Bereiche
langfristig sinnvoll zu gestalten. Mit dem Wohnungs-

angebot erschaffen wir die Nachfrage der Zukunft und
die Zukunft der Region.

Wohnungsbestand

2017 umfasst der Kolner Wohnungsbestand 463.247
Wohnungen in 55.633 mehrgeschossigen Wohngebau-
den und 94.791 Wohnungen in 81.878 Ein- und Zwei-
familienhdusern, dementsprechend insgesamt auf
137.511 Wohngebaude verteilte 558.038 Wohnungen.

Wohnungen nach Zahl der Rdume in den Stadtbezirken seit 2000 (Wohnungen insgesamt)

Jahr Innen- Roden-  Linden-  Ehrenfeld Nippes  Chor- Porz Kalk Miilheim Kéln
stadt kirchen  thal weiler insgesamt

2010  80.584 52428 78451 54531  59.6831 34222 52433 54774  72.881  539.935
2011 80.628 52849 79058 54784 59960 34343 52517 54821 72930  541.890
2012 80.841 53159 79889 54961 60059 34524 52764 55237 73196  544.630
2013  81.002 53626 80800 55191  60.104 34700  53.067 55604 73459 547553
2014 81147  54.690 81385 55367 60348 34823 53116 56164 73605  550.645
2015 81171 56076 82062 55721 60326 35037 53449 56383 73793 554018
2016 81195 56248 82658 55795 60580 35209  53.648  56.683 73993  556.009
2017 81335 56468 83151 56172 60905 358351 53746 56703 74207  558.038

Quelle: Stadt Kéln, Statistisches Jahrbuch 2017 | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Veran- Innen- Roden- Linden- Ehrenfeld Nippes Chor- Porz Kalk Miilheim Koln
derung stadt kirchen thal weiler insgesamt
ISr;srie— 1458 % 10,12% 1490% 10,07 % 10,91 % 6,33 % 9,63% 10,16 % 13,30% 100,00 %
Vorjahr 0,17 % 0,39 % 0,60 % 0,68 % 0,54 % 0,40 % 0,18 % 0,04 % 0,29% 0,36 %
Quelle: Stadt Koln, Statistisches Jahrbuch 2017 | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Berechnung und Darstellung

Zimmer Wohnungen Anteil Wachstum 2017 Anteil

1 bis 2 138.404 ~25% 854 ~42 %
3 bis 4 307.060 ~55% 922 ~45 %
Uber 4 112.547 ~20 % 253 ~13%
Gesamt 558.038 100 % 2.029 100 %

Quelle: Stadt Koln, Statistisches Jahrbuch 2017 | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Berechnung und Darstellung

Der Gesamtbestand ist 2017 um 2.029 Wohnungen
oder 0,36 Prozent gestiegen. Der Anstieg um 854 Ein-
bis Zweizimmerwohnungen entspricht etwa 42 Prozent
und der Anstieg von Drei- bis Vierzimmerwohnungen
um 922 etwa 45 Prozent des Bestandswachstums.
Der Anteil von Wohnungen mit mehr als vier Raumen
ist von 20 auf 13 Prozent gefallen, wobei Wohnungen
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in Einfamilienhausern inbegriffen sind. Das bedeutet,
dass der Anteil an Wohnungen mit mehr als vier Zim-
mern um fast ein Drittel gesunken ist, wahrend sich
der Anteil an Ein- bis Zweizimmerwohnungen fast
verdoppelt hat.
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Wohnungen nach Zahl der Raume in den Stadtbezirken seit 2000

Raume Innen- Roden- Linden-  Ehrenfeld Nippes Chor- Porz Kalk Miilheim Koln
stadt kirchen  thal weiler insgesamt
1bis2 36% 20 % 24 % 30 % 25 % 14 % 16 % 26 % 23 % 25%
3bis4 54 % 53 % 53 % 55 % 59 % 53 % 57 % 56 % 57 % 55%
tber4 10% 27 % 23% 15 % 16 % 34 % 27 % 18 % 20 % 20 %

Quelle: Stadt KéIn, Statistisches Jahrbuch 2017 | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Berechnung und Darstellung

In der Innenstadt betrdgt der Anteil von Wohnungen
mit mehr als vier Raumen etwa 10 Prozent. In den
Stadtbezirken Ehrenfeld, Nippes und Kalk betragt er
knapp Uber 15 Prozent. In MUlheim ist der Anteil mit
20 Prozent und in Lindenthal mit 23 Prozent deutlich
hoher. In Rodenkirchen und Porz liegt er mit 27 Pro-
zent 7 Prozentpunkte Gber dem Koélner Durchschnitt
und in Chorweiler verfligt etwa jede dritte Wohnung
Uber mehr als vier Raume.

In der Innenstadt, in Nippes und in Ehrenfeld sind die
Wohnflachen mit durchschnittlich unter 70 Quadrat-
meter Wohnflache etwas kleiner als im Kélner Durch-
schnitt, der 72,8 Quadratmeter betragt. In Lindenthal,
Milheim und Kalk entspricht die durchschnittliche
Wohnflache dem Durchschnittswert der Stadt. Woh-
nungen mit mehr Wohnflache sind im Norden und im

Slden der Stadt starker vertreten. In Rodenkirchen
und Porz wird er mit durchschnittlich 80 Quadratmeter
Wohnflache deutlich Gberschritten. Obwohl jede dritte
Wohnung in Chorweiler Gber mehr als vier Raume ver-
flgt, liegt die durchschnittliche Wohnflache unter der
90-Quadratmeter-Klasse.

Mit der Konzentration des Angebots auf Wohnungen
mit einem bis vier Raumen auf durchschnittlich etwas
mehr als 70 Quadratmeter Wohnflache wird sich die
Nachfrage weiter in Richtung kleinerer Wohnungen
entwickeln und die Bevolkerungsstruktur noch starker
von Ein- bis Zweipersonenhaushalten bestimmt sein.
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Die Kélner Stadtteile - durchschnittliche Wohnflache je Wohnung 2017

Stadtbezirke

durchschnittliche Wohnflache
je Wohnung ingm
unter 70,0
70,0-79.9
I 80.0-89.9
Il ©0,0-99,9
B 100,0 und mehr
Kéln = 76,2

Quelle: Die Kélner Stadtteile - durchschnittliche Wohnfldiche je Wohnung 2017 | Stadt Kéln, Statistisches Jahrbuch
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Wohnungsangebote

Anhand der Wohnungen, die in Online-Portalen ange-
boten werden, lasst sich die Angebotsdichte im Kélner
Stadtgebiet darstellen. Innerhalb der beobachteten
zwolf Monate entfallen in Nordrhein-Westfalen 39
Mietangebote und zwolf Kaufangebote auf je 1.000
Einwohner. Die Zahlen dhneln denen im Kélner Stadt-
gebiet, in dem 38 Mietangebote und 15 Kaufangebo-
te je 1.000 Einwohner im gleichen Zeitraum veroffent-
licht wurden. Die Anzahl der Wohnungsangebote der
einzelnen Stadtbezirke und Stadtteile weicht von die-
sen Werten ab. Je groéBer das Gebiet ist, in dem die
Angebote erfasst werden, desto hoher wird die An-
gebotsdichte. Das liegt daran, dass die Angebote teil-
weise ohne genaue Adresse veroffentlicht werden.
Die Anzahl der stadtteilgenau adressierten Angebote
ist so umfangreich, dass eine aussagefahige Angabe der
Angebotsdichte auf Stadtteil- beziehungsweise Be-
zirksebene moglich ist.

In der Innenstadt ist das Mietangebot mit 48 Woh-
nungen je 1.000 Einwohner deutlich dichter als in allen
anderen Stadtbezirken. Die Kaufangebotsdichte liegt
mit 13 Kaufangeboten zuriick. Lindenthal befindet
sich mit 37 Angeboten auf dem Mietmarkt an zweiter
Stelle. Im Kauf liegt der Bezirk mit elf Angeboten je
1.000 Einwohner relativ knapp hinter der Innenstadt.
Mit 35 beziehungsweise 34 Mietangeboten fallen Porz
und Rodenkirchen in die gleiche GréZenordnung und
die 11 Kaufangebote je 1.000 Einwohner beider Stadt-
teile entsprechen exakt der Mietangebotsdichte von
Lindenthal. Die Angebotsdichte des Stadtbezirks Nip-
pes ist mit 31 Miet- und 10 Kaufangeboten je 1.000
Einwohner in beiden Segmenten etwas geringer.

Im Bezirk Kalk entspricht die Dichte mit 28 Miet- und
sieben Kaufangeboten der des Stadtbezirks Ehrenfeld,
fUr den ein Mietangebot weniger und ein Kaufange-
bot mehr je 1.000 Einwohner veréffentlicht wird. Die
beiden Stadtteile sind die einzigen, die das Prinzip ge-
ringfligig durchbrechen, dass die Dichte der beiden
Angebotssegmente im Vergleich mit denen eines an-
deren Bezirks in die gleiche Richtung abweichen. Wie
in Ehrenfeld betragt die Anzahl der Mietangebote in
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MUlheim 27 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Mit
Abstand die geringste Angebotsdichte besteht mit 14
Miet- und drei Eigentumswohnungen im Stadtbezirk
Chorweiler.

Im Vergleich zwischen den Kdlner Stadtbezirken zeigt
sich der Grundsatz, dass die Dichte der Kaufangebote
mit der Dichte der Mietangebote einhergeht. Das
Verhéltnis zwischen Miet- und Kaufangeboten reicht
von Uber 18 Prozent in Milheim bis Uber 32 Prozent
in Rodenkirchen.



Mietangebote je 1.000 Einwohner
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Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Kaufangebote je 1.000 Einwohner
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Prozentuales Angebotsverhiltnis von Kauf- zu Mietangeboten

Innenstadt 26,4 %
Rodenkirchen 32,2%
[+)
Lindenthal 30,4 %
Ehrenfeld 29,6 %
Nippes 30,5 %

Chorweiler 22,4 %
Porz 322 %
Kalk 25,0 %

Miilheim 18,5 %
Kéln 38,9 %
Nordrhein-Westfalen 30,1% | |
0 5 10 15 20 25 30 35 40

Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Grafik: KAMPMEYER, eigene Berechnung und Darstellung

Wohnungsbau

2017 ist die Bautatigkeit mit 2.140 fertiggestellten
Wohnungen hinter dem Bedarf zurlickgeblieben. Der
Rickgang von 249 Wohnungen gegenUtber dem Vor-
jahr entspricht 10 Prozent.

Im Jahr 2017 wurden rund 2.600 Wohnungen ge-
nehmigt. Ende 2017 lagen Baugenehmigungen fiir etwa
7.583 Wohnungen vor, die noch nicht fertiggestellt
waren. Das entspricht dem gro3ten Bautberhang seit
2005. 74 Prozent dieser 7.600 Wohnungen waren
bereits im Bau, 2.410 Wohnungen in der Rohbaupha-
se und der Rohbau von 3.187 Wohnungen war bereits
abgeschlossen. Deshalb steigen die Fertigstellungen
2018 im Vergleich zum Vorjahr deutlich an.

In den kommenden Jahren werden grofRere Kdlner
Wohnungsbauvorhaben realisiert. Bis 2030 sollen
rund 25.000 neue Wohnungen mit mehr als 20 Woh-
nungen auf grofReren Flachen entstehen. Planungs-
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recht existiert fir Flachen, auf denen rund 6.000 der
25.000 Wohnungen gebaut werden. Zu den groBten
unter ihnen gehdren das Clouth-Quartier in Nippes,
die Butzweilerhofallee und der ehemalige Gliterbahn-
hof in Ehrenfeld, der MUlheimer Stden und die Ro-
bertstral3e in Kalk. Die Entwicklung dieser Quartiere
steht in der Verantwortung privater Vorhabentrager.
Von der Stadt Kéln werden das SUrther Feld in Ro-
denkirchen, der Poller Damm und das Noérdliche
Wielermaar in Porz erschlossen.

Einen erheblichen Beitrag zur Wohnbebauung wer-
den auch viele Flachen leisten, fUr die bereits ein Be-
bauungsverfahren eingeleitet oder vorbereitet wurde.
Nach Abschluss der Planungs- und ErschlieSsungs-
phase konnen sie mit rund 14.500 Wohnungen be-
baut werden. Zu ihnen gehdren Rondorf-Nordwest
und Deutsche Welle im Stadtbezirk Rodenkirchen,
Zundorf-Sud im Stadtbezirk Porz, nérdlich Colonius
in der Innenstadt und das Deutz-Areal in MUlheim.
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Wohnungsbaufertigstellungen, -genehmigungen und Bauiiberhang 2010 - 2017

8.000
7.583

7.000
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Wohnungen im Baulberhang =5 Genehmigte Wohnungen ===o== [Fertiggestellte VWohnungen
Quelle: Stadt Kéin, Statistisches Jahrbuch 2017 | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Bauzustand genehmigter Wohnungen Ende 2017

3.187
genehmigte Wohnungen
unter Dach (rohbaufertig)

1.986

genemigte, jedoch noch
nicht im Bau befindliche
Wohnungen

2410
genehmigte Wohnungen im
Rohbau

Quelle: Stadt KéIn, Statistisches Jahrbuch 2017 | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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In K&In kdnnen Uber 4.400 Wohnungen auf groReren
Flachen ohne Bebauungsplan nach § 34 Baugesetz-
buch entstehen. In der Innenstadt ist dies an der
Riehler Strale, an der Stolkgasse und an der Gum-
mersbacher StraBe mdglich. Weitere Moglichkeiten
der Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch bieten das
Baumwollquartier und die BertholdistraRe in Mil-
heim, das ehemalige MHD-Geldnde und die Stein-
metzstraBe in Kalk, die Danziger Stral3e in Porz, der
Gottesweg in Zollstock und in Ehrenfeld die Ossen-
dorfer Gartenhofe sowie die Liebigstrale.

Die Innenentwicklung birgt Potenzial fir etwa 1.200
Wohnungen jahrlich in Form von Aufstockung, An-
bau, Konversion, Blockinnenbereichen und Baullcken.

Beim geplanten Um- oder Ausbau bestehender Wohn-
und Nichtwohngebdude in K&ln gab es im ersten
Halbjahr 2018 nach Angaben der amtlichen Statistik-
stelle des Landes ITNRW im Vergleich mit dem Vor-
jahreszeitraum einen Zuwachs um 75,7 Prozent von
70 auf 123 Baugenehmigungen.

In neuen Wohngebauden wurden allerdings mit 842

Wohnungen im ersten Halbjahr Gber ein Drittel be-
ziehungsweise 34,5 Prozent weniger Wohnungen ge-
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nehmigt. In Mehrfamilienhdusern ist mit 696 geneh-
migten Wohnungen ein Rickgang von 41,4 Prozent
gegenlber 2017 zu verzeichnen. Im ersten Halbjahr
2018 wurden mit insgesamt 1.003 genehmigten
Wohnungen 26,2 Prozent weniger Genehmigungen
erteilt als im Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

Ein neues Ausmal3 hat der Riickgang von Baugeneh-
migungen schon 2017 angenommen. Im vergange-
nen Jahr wurden mit etwa 2.600 Wohnungen unge-
fahr ein Drittel oder 1.160 Wohnungen weniger
genehmigt als 2016. Die ricklaufige Entwicklung be-
trifft die Stadt, das Land und das Bundesgebiet. Nach
Angaben des Statistischen Bundesamtes wurden
2017 bundesweit 7,3 Prozent weniger und nach An-
gaben der amtlichen Statistikstelle des Landes IT.
NRW in Nordrhein-Westfalen 21,1 Prozent weniger
Wohnungen genehmigt als im Vorjahr.

In KéIn werden bis Ende 2018 hochgerechnet etwa
2.000 Baugenehmigungen erreicht. Das ist dann der
tiefste Stand der vergangenen zehn Jahre.
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Baugenehmigungen in Nordrhein-Westfalen im ersten Halbjahr 2017 und 2018

Verwaltungsbezirk Errichten neuer Wohngebaude Wohnungen in neuen Wohn- und
Nichtwohngebiude
_ Zeitraum davon Wohngebzuden Nicht- durch Um- | Wohnungen
(jew. Januar bis Juni) wohn- oder Aus- | insgesamt
insgesamt Ein- ‘ Zwei- ‘ Mehr-? | zusammen | darunter | geb3uden? | bauarbeiten
in Mehr- entstehen
e familien- Wohnungen
familienhauser hi "
dusern
Bonn, Stadt
2017 147 114 10 23 409 275 - 61 470
2018 86 52 11 23 283 209 - 64 347
Zu- (+) / Abnahme (-) -41,5% -544% +10,0 % - -30,8% -240% X +49 % -262%
KolIn, Stadt
2017 221 84 7 130 1.285 1.187 4 70 1.359
2018 211 130 8 73 842 696 38 123 1.003
Zu- (+) / Abnahme (-) -45% +548% +14,3% -438% -345% -414%| +850,0% +757 % -262%
Leverkusen, Stadt
2017 31 22 3 6 97 69 - 16 113
2018 27 16 4 7 125 101 - 13 138
Zu- (+) / Abnahme (-) -129% -273% +33,3% +16,7 % + 28,9 % + 46,4 % X -188% +221%
Diisseldorf, Stadt
2017 192 104 6 82 1.728 1.612 25 347 2.100
2018 137 43 13 81 1.128 1.059 - 444 1.572
Zu- (+) / Abnahme (-) -28,6% -587%| +116,7% - 1,2% -34,7% -343%| -100,0% + 280 % -251%
Miinster, Stadt
2017 176 108 8 60 769 645 41 111 921
2018 185 127 12 46 661 510 15 143 819
Zu- (+) / Abnahme (-) +51% +17.6% +50,0% -233% -140% -209% -634% + 28,8 % -111 %
1) einschl. Wohnheimen;
2) ,Nichtwohngebdude" sind gemischt genutzte Gebdude, die (iberwiegend nicht Wohnzwecken dienen; - = nichts vorhanden (genau null); X = Aussage nicht sinnvoll

Quelle: IT NRW Wohnungsbau | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Neue Quartiere

Wie anspruchsvoll Stadtentwicklung sein kann, ver-
deutlicht die kontroverse Diskussion tber die Grin-
dung des neuen Stadtteils Kreuzfeld im Stadtbezirk
Chorweiler. Die Planung von Kreuzfeld hat um 1980
begonnen, wahrend sich Blumenberg in der ersten
Phase seiner Entwicklung befand. Strukturelle Fehl-
entwicklungen des Nachbarstadtteils fihrten zur Ein-
stellung aller Bauvorhaben in Kreuzfeld, da die heute
noch anhaltende Entwicklung des Nachbarstadtteils
Vorrang erhielt. Vor dem Hintergrund der Defizite der
stadtebaulichen Geschichte des Bezirks Chorweiler
wurden flr das Areal verschiedene Ldsungen gefor-
dert. Unter ihnen befanden sich die Entwicklung eines
neuen Stadtteils, der sich an Blumenberg orientiert,
und die deutliche Positionierung gegen Alternativen
wie ein groflachiges Festivalgeldnde oder die Ent-
wicklung einer neu interpretierten Gartenstadt.

Vor Beginn soll Uber eine bessere Anbindung an das
offentliche Verkehrsnetz, an den motorisierten Indivi-
dualverkehr zur Kdlner Innenstadt und zur Leverku-
sener Rheinbriicke entschieden werden. Zuséatzlich
stehen Fahrradwege, der Bildungscampus Kéln-Nord,
ein Krankenhaus, der Worringer Bruch als Retentions-
raum und der Verzicht auf die 30-Prozent-Quote flr
den sozialen Wohnungsbau unter Beteiligung der
Kolner Blrger zur Diskussion. Das Ziel besteht in der
ganzheitlichen Planung der Rahmenbedingungen, des
Wohnungsbaus und der Infrastruktur fir den gesam-
ten Kdlner Norden. Zu den Beteiligten gehoren die
Stadt Koln, die Bezirksvertretung Chorweiler, stadti-
sche Betriebe, Wohnungsunternehmen und die Biir-
ger des Stadtbezirks. Am Beispiel Kreuzfeld und der
bewegten Geschichte des jingsten Kdlner Stadtbe-
zirks wird deutlich, wie viel Um- und Voraussicht fur
die erfolgreiche Entwicklung neuer Wohnquartiere
erforderlich ist. Es sind noch einige Hirden zu neh-
men, bis in Kreuzfeld etwa 2.000 Wohnungen ent-
stehen kénnen.

2014 hatte der Rat der Stadt KéIn einen Masterplan
beschlossen, der die Verbindung der Parkstadt Sud
(35) mit dem Rhein beinhaltet, die durch die Vollen-
dung des Inneren GringUrtels geschaffen werden
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soll. Dadurch dass der Grunglrtel als breite Parkfla-
che bis zum Rhein durchgezogen wird, soll auch im
gewachsenen Kdlner Stiden ein ganz neuer Stadtteil,
ein ,neues Stiick Stadt" entstehen. Das Plangebiet rund
um die historische Markthalle umfasst rund 115 Hek-
tar mit 63 Prozent Griin- und Freiflache, die StrafZen,
Platze, Sportanlagen, weitldufige Parkflachen, natur-
belassene Gebiete, Wasserflachen und nutzergebun-
dene Areale wie beispielsweise flir Urban Gardening
umfasst. Auf der Bauflache, die 37 Prozent des Plan-
gebiets ausmacht, entstehen 3.000 bis 4.000 Woh-
nungen und 4.000 bis 5.000 neue Arbeitsplatze.
Durch die Uberwéltigende urbane Vielfalt, mit der die
Stadt der stidtebaulichen Herausforderung Park-
stadt SUd im Bezirk Rodenkirchen begegnet, mdchte
sie eine Jahrhundertchance der Kélner Stadtentwick-
lung verwirklichen.

Auf dem 70 Hektar groBen Neubaugebiet Rondorf
Nord-West (32) zwischen der Bundesautobahn A 4
im Norden, Kapellenstra8e im Stden, Husarenstralle
im Westen und dem alten Ortskern im Osten machen
sich das Bauunternehmen Amand und die Aurelis-
Gruppe fUr integrierte Stadtentwicklung stark. In enger
Zusammenarbeit mit den Blrgern mdchte die Stadt
stadtebauliche Planungsfehler der jlingeren Vergan-
genheit, wie sie in Widdersdorf und SUrth gemacht
wurden, vermeiden. Bildung, Familie, Nahversorgung,
Mobilitat, Frei- und Ausgleichsflachen werden gleich-
zeitig mit den etwa 1.300 Wohnungen in unterschied-
lichen Stadtquartieren geplant. Der Wohnungsbau soll
mit der Schaffung bedarfsgerechter Infrastrukturen
einhergehen. In die Planung ist die Erweiterung der
Stadtbahnlinie 5 inbegriffen, die sich am anderen
Streckenende am Butzweilerhof bereits als wichtiger
Erfolgsfaktor der Stadtentwicklung bewiesen hat.

Auf dem ehemaligen, 55.700 Quadratmeter grol3en
Grundstlck des Deutsche-Welle-Funkhauses (19) im
Nordwesten von Marienburg sind tGber 700 Wohnun-
gen geplant. Als Joint Venture von BAUWENS De-
velopment und der Wohnkompanie NRW erstreckt
sich die Welle Kéln auf etwa 70.000 Quadratmeter
Wohn-, 10.000 Quadratmeter Gewerbefldche und
eine Kindertagesstatte. In dem neuen Stadtquartier
werden Gebadude mit flnf bis sieben Geschossen mit
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einem Wohnraumspektrum gebaut, das eine vielféltige
soziale Durchmischung ermdglicht. Die Entwicklung
der Welle KéIn wird durch den vollstidndigen Riickbau
der drei bis zu 138 Meter hohen Tlrme ermdglicht.

Mit der Projektierung des Deutzer Hafens (24) hat die
moderne stadt, die Stadtentwicklungsgesellschaft der
Stadt Kéln, die Verantwortung flr einen Superlativ
der Kolner Stadtentwicklung ibernommen. Auf dem
insgesamt 37,7 Hektar groBen Plangebiet mit 8,1 Hektar
Wasserflache werden auf 550.000 Quadratmeter
Bruttogeschossflache 3.000 Wohnungen und Platz flr
6.000 Arbeitsplatze entstehen. Die stadtebauliche Um-
gestaltung des ehemaligen Industriehafens wird den
Charakter der Innenstadt verdndern und eine neue
rechtsrheinische Identitat schaffen. Die Gestaltung der
Erdgeschosse soll flr eine funktionale Vernetzung
von Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistung, Bildung,
Freizeit und Wohnen sorgen und das von Parks und
offentlichen Platzen umgebene Hafenbecken eine of-
fene Verbindung zwischen Quartier, Uferlandschaft
und dem gesamten Stadtteil schaffen. Die Entwicklung
des Deutzer Hafens wird bis 2030 fir eine tiefgrei-
fende Veranderung innerstadtischer Strukturen fihren,
die besondere Chancen in sich birgt, die Raumbezlige
der beiden innerstadtischen Rheinseiten neu zu ge-
stalten.

Das Beispiel Neue Mitte Porz (15) verdeutlicht, dass
die Bedeutung von Neubauprojekten Uber ihren Um-
fang hinaus maf3geblich von ihrer Lage abhdngt. Mit der
Erneuerung des Bezirkszentrums erhalten Einzelhandel,
Dienstleistung und Wohnen in Porz wertvolle Impulse,
die weit Uber die Stadtteilgrenzen hinausgehen. Das
stadtebauliche Konzept sieht drei neue Gebiude auf
dem Friedrich-Ebert-Platz vor, mit denen die moderne
stadt, die Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadt Koln,
attraktiven Raum flr Einzelhandel, Gastronomie und
gewerbliche sowie gemeinnitzige Dienstleistung
schafft. Zusatzlich entstehen auf insgesamt 18.000
Quadratmeter Bruttogeschossflache etwa 130 Woh-
nungen. Die Neue Mitte Porz erreicht ihre stadtebau-
liche Qualitat durch klare Raum-, Wege- und Sichtbe-
ziehungen innerhalb des Zentrums und in Richtung
Rhein. Flr noch groBBere Attraktivitat des Stadtteils
ware es wlnschenswert, die Pfarrkirche St. Josef
wieder freizustellen. So oder so erhalt Porz bis 2020

www.kampmeyer.com

ein Zentrum mit deutlich hoherer Lebens- und Auf-
enthaltsqualitat.

Bis 2020 wird das Quartier Cologneo | (18) und bis
2022 das Nachbarquartier Cologneo Il (19) zwischen
Messegeldande, Auenweg und Deutz-Mulheimer-
StralBe entwickelt. Die Grenze zwischen den beiden
Teilen der insgesamt etwa 104.000 Quadratmeter gro-
Ben Industriebrache in Kéln-Milheim wird von der
ICE-Trasse gebildet.

Cologneo | befindet sich mit seinem Flachenangebot
fir Wohnen, Gewerbe, Biros und Kreativwirtschaft im
Norden der Bahntrasse. Dort sind fast 500 Woh-
nungen, eine Kindertagesstatte, ein Nahversorgungs-
zentrum, Flachen fir Kinstler, Kulturschaffende und
ein Hotel geplant, das von der Messe aus zu Fuf3 er-
reichbar ist. Die kulturelle Pragung soll durch Galerien,
Designladen, Regional- und Kunstmarkten verstarkt
und von gastronomischen Angeboten begleitet wer-
den. Die Gewerbeflache wird etwa 61.000 und die
Flache der Wohnungen etwa 33.700 Quadratmeter
betragen. Durch die Quartiersentwicklung Cologneo I,
die sich zwischen der ICE-Trasse und dem Auenweg
entlang der Hafenpromenade erstreckt, sollen rund
90.450 Quadratmeter Bruttogeschossflache geschaf-
fen werden. Cologneo |l bereichert den Stadtteil um
ein weiteres Mosaiksttick moderner Industrieflachen-
Konversion. Das urbane Stadtquartier begleitete den
Verlauf des Rheins direkt am Mdulheimer Hafen mit
einer Mischung aus Wohnen und Gewerbe. Einer der
vier Baukorper beherbergt als Landmarke an der
Zoobrlicke ein Hotel, Biroflichen und Wohnen auf
27 Geschossen.

Das 70.000 Quadratmeter grof3e Stadtquartier Eh-
renveedel (04) auf dem ehemaligen Glterbahnhof
umfasst fnf Baufelder, die sich in einen &ffentlichen
Griinzug einfligen. Bis 2021/2022 sollen dort etwa
500 Wohnungen entstehen. Die Entwicklung des
Quartiers zwischen Bahntrasse im Siiden, Maarweg
im Westen und Vogelsanger StraBe im Nordosten
folgt dem Konzept der Ehrenfelder Mischung. Nah-
versorgung, Dienstleistung, Kindertagesstatte, ein
vierzlgiger Spielplatz und intensiv begriinte, offen
gestaltete AulBenbereiche bilden den Rahmen fur ur-
banes, familiengerechtes Wohnen. An der Ostspitze



sind zusatzlich 25.000 Quadratmeter Bruttogeschoss-
flache fur Kultur, Blro, Hotel, Gastronomie und Handel
vorgesehen. Dort setzen zwei markante Blrogebiude
und ein zwolfgeschossiger Turm mit flexiblen Flachen,
zukunftsorientierter Gebaudetechnik und beeindru-
ckendem Ausblick einen (berragenden Akzent. Der
dem Verlauf der Vogelsanger Stral3e folgende Gebau-
deriegel 6ffnet das Quartier raumlich zur unmittelba-
ren Umgebung und integriert das Quartier perfekt in
den Trendstadtteil Ehrenfeld. Richtung Westen er-
fullt die niedrigere, aufgelockerte, mit Grinflachen
und Baumreihen gestaltete Bebauung die zentrale
Wohnfunktion des Quartiers.

Die Convalor Projektpartner GmbH und BAUWENS
GmbH & Co. KG verwirklichen mit dem 6,2 Hektar
grolRen Waldviertel (34) gemeinsam eine besondere
stadtebauliche Akzentuierung fir Rodenkirchen. Das
griine und autofreie Stadtquartier entsteht zwischen
Konrad-Adenauer-Stral3e und Bahnstrale. Die zwi-
schen der geplanten Wohnbebauung bereits existie-
renden Blrogebdude bleiben erhalten und werden in
das stadtebauliche Konzept integriert. In der ersten
Entwicklungsphase, die bis 2021 abgeschlossen sein
wird, entstehen 270 Wohnungen mit insgesamt
22.000 Quadratmeter Wohnflache auf einem Ge-
biet, das 22.300 Quadratmeter grof3 ist und 44.600
Quadratmeter Bruttogeschossfliche ermaoglicht. Die
Planung des neuen, urbanen Viertels zum Leben,
Wohnen und Arbeiten umfasst eine Kindertagesstat-
te, eine neue Gewerbeeinheit und eine Tiefgarage.
14 drei- bis siebengeschossige Gebdude werden um
einen zentralen Park herum angeordnet, der eine pri-
vate Oase in griner Wohnumgebung bildet. Die inne-
re Griinanlage des Quartiers kiindigt den flieBenden
Ubergang in den Forstbotanischen Garten, den Frie-
denswald und den dufReren Gringlrtel an. Es soll ein
Quartier mit attraktiven Aufenthaltsmoglichkeiten
realisiert werden, das eine Architektur erlebbar
macht, die Wege, Wasserlaufe, Platze und Gebaude
naturnah miteinander verbindet.

Der Hotspot flr Kultur, Medien und Kreativwirt-
schaft im Mulheimer Norden wird bis 2024 durch das
I/D Cologne Quartier (30) von Art-Invest und OS-
MAB Holding umfassend erweitert. Durch die zu-
kunftsorientierte Transformation der Industriearchi-
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tektur, die fUr das Schanzenviertel charakteristisch
ist, schaffen Lofts auf dem ehemaligen GuUterbahn-
hofgelande neue Freizeit-, Sport- und Arbeitswelten.
Herz und Seele des Quartiers bilden ein 6ffentlich
zuganglicher Platz mit vielfaltiger Gastronomie und
das Inkubator Service Haus, das unter anderem ein
Konferenz-, Business- und Co-Working-Center sowie
eine Eventhalle bietet. Mit 160.000 Quadratmeter
Bruttogrundflache in insgesamt zehn Gebauden ist I/D
Cologne das erste Kolner New-Industry-Quartier.
Dort werden Kreativitat, digitale Wirtschaft und In-
dustrie miteinander vernetzt. Insgesamt werden etwa
7.000 Arbeitsplatze entstehen. Die Schanzenstral3e
ist mit dem Pkw und &ffentlichen Verkehrsmitteln, die
einen Teil des Mobilitdtskonzepts bilden, gut erreich-
bar. I/D Cologne wird den Stadtteil starken und nicht
zuletzt durch die Milheimer Briicke auch Mehrwert
fur Kélner Birger auBerhalb des Bezirks schaffen.

Zusatzlich zu den dominierenden Bauvorhaben entste-
hen aul3er einer erheblichen Anzahl von Wohn-, Stadt-,
Einzelhandels-, Blro- und Industrie-Quartieren auch
kleinere Bauvorhaben, die unter anderem im Rahmen
der Innenentwicklung realisiert werden. Mit ihnen
bringt sich Koln kooperativ in die besondere regionale
Wettbewerbssituation zwischen dem Stadtgebiet, den
Landkreisen und den anderen Metropolstddten ein.
Mit der Konzentration des Angebots auf Wohnungen
mit einem bis vier Rdumen auf durchschnittlich etwas
mehr als 70 Quadratmeter Wohnflache wird sich die
Nachfrage weiter in Richtung kleinerer Wohnungen
entwickeln und die Bevdlkerungsstruktur noch star-
ker von Ein- bis Zweipersonenhaushalten bestimmt
sein. Einerseits gehdren Kindertagesstatten, Schu-
len, Spielplatze, Grinflichen und Wohnstral3en zu
den Faktoren kinderfreundlichen Wohnens, die ein
familiengerechtes Wohnungsangebot sinnvoll ergan-
zen. Andererseits veranlasst der Mangel an Ein- und
Zweifamilienhdusern oder Wohnungen mit mehr als
vier Zimmern Familien mit kleinen Kindern dazu, die
Stadt zu verlassen. Damit Kéln auch im 21. Jahrhun-
dert die familienfreundliche Stadt bleibt, sollte mehr
ansprechender, familiengerechter Wohnraum fur Kin-
der und Jugendliche in die Stadtentwicklung einbezo-
gen werden.

4 KAMPMEYER
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Projekte Koln
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Nr. Stadtteile Projekt Projektentwickler Projektart
01 Junkersdorf Junkersdorfer Stadtgarten Bonava Deutschland GmbH Residential
02 Vogelsang Am Seeadlerweg Erbbauverein Kéln eG Residential
03 Ehrenfeld Wohnen am Alpenerplatz Bonava Deutschland GmbH Residential
04 Ehrenfeld Ehrenveedel verschiedene Bautrager Mixed
05 Nippes Xantener StraBe 19 -23 Projektion Immobilien GmbH Residential
06 Neustadt-Nord ~ Subbelratherstrale 13 iLive Residential
07 Neustadt-Nord ~ Kaiser Hof Art-Invest Real Estate Management Office/Commercial
08 Altstadt-Nord Vertical Village Apartments Kéln  CG Gruppe Mixed
CologneApart
09 Innenstadt Laurenz Carré Gerch Group AG Mixed
10 Neustadt-Nord  Wallarkaden MOMENI Immobilien Holding GmbH Office/Commercial
11 Neustadt-Nord  Rudolfplatz Development Partner AG Office/Commercial
12 Braunsfeld Clarenbachplatz 1 WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH,  Mixed
Friedrich Wassermann Bauunternehmung
fir Hoch- & Tiefbauten GmbH & Co. KG
13 Innenstadt Hi52 Art-Invest Real Estate Management Office/Commercial
14 Marienburg Die Welle BAUWENS Development GmbH & Co. KG, Residential
DIE WOHNKOMPANIE Berlin GmbH & Co. KG
15 Porz Neue Mitte Porz moderne stadt Mixed
16 Deutz Deutzer Hafen moderne stadt Mixed
17 Deutz MesseCity Kéln STRABAG Real Estate GmbH, Office/Commercial
ECE Projektmanagement G.m.b.H. & Co. KG
18 Milheim Cologneo | CG Gruppe Mixed
19 Milheim Cologneo I CG Gruppe Mixed
20  Milheim Deutz Quartiere Gerch Group AG Mixed
21  Milheim Bertoldistrae 17 Ten Brinke Bau, Ten Brinke Projektentwicklung  Residential
22 Milheim Opal Kondor Wessels West GmbH, Reggeborgh Residential
Investment & Management GmbH
23  Milheim I/D Cologne Art-Invest Osmab Projekt GmbH Office/Commercial
24 Lovenich Living Point Loévenich BBF-Grundstticksverwaltungs-GmbH & Co.KG  Residential
25 Deutz SIEGIL.241 STRABAG AG Office/Commercial
26 Deutz Firmenzentrale GAG Immobilien GAG Immobilien AG Office/Commercial
27 Ehrenfeld The Ship Fond of GmbH Office/Commercial
28 Zollstock StdEck Ulrich Schumacher Bauunternehmung Mixed
29 Neustadt-Nord  Hohenzollerring 62 Proximus AG, Quantum Immobilien AG Office/Commercial
30 Ossendorf Coco Cologne Osmab Projekt GmbH Office/Commercial
Office Center Ossendorf
31 Braunsfeld HYBRID PARK KOLN Lammerting Immobilien Gruppe Office/Commercial
32 Rondorf Rondorf Nord-West AMELIS Projektentwicklungs GmbH Co. KG Mixed
33 Kreuzfeld Neubaugebiet Kreuzfeld n/a Mixed
34 Rodenkirchen WALDVIERTEL CONVALOR Projektpartner GmbH Mixed
BAUWENS Developement GmbH & Co KG
35 Rodenkirchen Parkstadt Std - Mixed

© KAMPMEYER Immobilien GmbH
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Fakten
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Der Anteil an Wohnungen mit mehr als vier Zimmern am Gesamtbestand ist
um fast ein Drittel gesunken.

Der Anteil an Ein- bis Zweizimmerwohnungen am Gesamtbestand hat
sich fast verdoppelt.

In K&In wird 2018 ein deutlicher Anstieg der Baufertigstellungen
festzustellen sein.

In der Innenstadt existieren mehr Miet- und Kaufangebote je 1.000
Einwohner als in allen anderen Stadtbezirken.

Die Innenentwicklung birgt Potenzial fir etwa 1.200 Wohnungen jahrlich.

2017 wurde in Kéln ungefahr ein Drittel weniger Baugenehmigungen flr
Wohnungen erteilt als im Vorjahr.

Flachenmangel und Anstieg der Baukosten hemmen die Neubautatigkeit.

In K&In werden bis Ende 2018 hochgerechnet etwa 2.000 Baugenehmigun-
gen erreicht. Das ist der tiefste Stand der vergangenen zehn Jahre.

Bis 2020 entsteht in Porz ein neues Bezirkszentrum mit 130 Wohnungen.

2020 erhélt die Kolner Kreativwirtschaft durch Cologneo | neue Impulse
und der Milheimer Stden 500 neue Wohnungen.

2021 wird der Stadtteil Ehrenfeld mit dem Ehrenveedel um ein neues
Stadtviertel und 500 Wohnungen bereichert.

In der bis 2021 abgeschlossenen, ersten Entwicklungsphase des
Rodenkirchener Waldviertels entstehen 270 Wohnungen.

Bis 2022 werden mit Cologneo Il 46.000 Quadratmeter Wohnflache
und 25.500 Quadratmeter Gewerbeflache geschaffen.

2024 wird das I/D Cologne, das erste Kélner New-Industry-Quartier,
einen Hotspot fur Kultur, Medien und Kreativwirtschaft im Mulheimer
Norden bilden.

Mit Kreuzfeld, Parkstadt Stid, Rondorf Nord-West, Die Welle K&In und
Deutzer Hafen 6ffnen sich teilweise Uber 2030 hinaus spektakulare
Entwicklungsraume des Kdlner Stadtgebiets.
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Immobilienfinanzierung

Ko

Der Huttig & Rompf Marktreport untersucht die
Finanzierung Kélner Wohnimmobilien. Auf Grundlage
von anonymisierten Vertragsdaten der durch die Hiittig
& Rompf AG vermittelten Kredite bildet der Marktre-
port die Finanzierungsstrategien von Eigennutzern
und Kapitalanlegern ab. Aus den Informationen wird
ersichtlich, wer welche Kredite woflr in Anspruch
nimmt. Sie werden aus den Finanzierungen von 500
Transaktionen abgeleitet.

Der Anteil der Kapitalanleger an den Immobilien-
kaufern, die von der Hittig & Rompf AG vermittelte
Kredite in Anspruch genommen haben, betragt 42,47
Prozent. Das sind fast 18 Prozentpunkte mehr als im
Vorjahreszeitraum. Der wachsende Anteil der Kapital-
anleger an den Immobilienkdufern spiegelt einerseits
die Attraktivitat der Wohnimmobilie als Investitions-
gut wider und ist andererseits ein Hinweis auf die
Knappheit des Wohnungsangebots, das flr Eigen-
nutzer geeignet ist.

In

Einkommen und Lebensalter

Das Einkommen von Uber 6 Prozent der Kapitalanleger
und Uber 13 Prozent der Eigennutzer liegt unter
3.000 Euro monatlich. Einkommen aus Vermietungen
oder eingesparte Mieten und glnstige Finanzierungen
sind flr Kreditnehmer in den unteren Einkom-
mensklassen von besonderer Bedeutung. Zusatzlich
zu den genannten 13 Prozent finanzieren weitere 30
Prozent, demnach insgesamt fast 45 Prozent der Ei-
gennutzer, ihr Wohnungseigentum mit einem Gesam-
teinkommen von bis zu 5.000 Euro. Fir einen Teil von
ihnen dient die selbst genutzte Wohnimmobilie dem
Einstieg in die Vermdgensbildung. Mit einem Einkom-
men von Uber 5.000 Euro, Uber das etwa 55 Prozent
der Eigennutzer verfliigen, gewinnt die Steigerung der
Wohn- und Lebensqualitat als Kaufmotiv an Bedeu-
tung. Insbesondere flr Kreditnehmer, die Uber ein
Einkommen von Uber 8.000 Euro verfligen und damit
einen Anteil von unter 15 Prozent der Eigennutzer
ausmachen, spielen private oder berufliche Verande-
rungen in Verbindung mit dem Nebeneffekt der
glinstigen Finanzierung eine grol3e Rolle.

4 KAMPMEYER
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Gesamteinkommen
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Das Einkommen von Uber drei Viertel der Kapital-
anleger Uberschreitet die 5.000-Euro-Marke. Fast 40
Prozent der Kapitalanleger verfligen sogar Uber ein
Einkommen von 8.000 Euro im Monat. Die glinstige
Finanzierung rangiert in dieser Einkommensklasse
deutlich hinter Substanzsicherung und Risikominimie-
rung. Mit 38 Prozent befinden sich mehr als zweiein-
halb Mal so viele Kapitalanleger in der Einkom-
mensklasse Uber 8.000 Euro wie Eigennutzer, von
denen sich knapp 15 Prozent in der hochsten Ein-
kommensklasse befinden. Der Umschwung vom Ei-
gentlmer- zum Anlegeriibergewicht in der hdchsten
Einkommensklasse dhnelt der Bildung des Anleger-
Ubergewichts in den beiden hochsten Altersklassen
ab 50 Jahre.

www.kampmeyer.com

3.000 - 5.000 €
Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Hittig & Rompf AG

5.000 - 8.000 € Uber 8.000 €

Anders als bei den Kapitalanlegern nimmt der Anteil
der Eigennutzer mit héherem Alter kontinuierlich ab.
Etwa 13 Prozent der Eigennutzer befinden sich im Al-
ter von Uber 49 Jahren. Bei Kapitalanlegern sind es
mit Uber 38 Prozent fast dreimal so viele. Die meisten
Finanzierungen beider Kaufergruppen fallen in die
Altersklasse von 30 bis 39 Jahren.
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Objektart

Dass die Anzahl der Kapitalanleger, die in eine Eigen-
tumswohnung investieren, hoher ist als die Anzahl
der Eigennutzer, ist im Zusammenhang mit der man-
gelnden Eignung der Kaufangebote fir Eigennutzer
zu sehen. Die geringe GroBBe der Kaufobjekte stimmt

haufig nicht mit den Anspriichen von Interessenten
an selbst genutztem Wohnungseigentum Uberein. Die
Knappheit geeigneter Wohnungsangebote und die
hohe Nachfrage von Kapitalanlegern fiihren in Koln
teilweise zu einem Rlckzug von Kaufern, die Immobi-
lien flr eigene Wohnzwecke suchen.

Objektart Eigennutzer Kapitalanleger Gesamt
Eigentumswohnungen 29,73 % 37,26 % 67,00 %
Einfamilienhduser 27,03 % 2,41 % 29,43 %
Mehrfamilienhauser 0,77 % 2,80 % 3,57 %
Summe 57,53 % 42,47 % 100,00 %

Tabelle: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Huittig & Rompf AG
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Da Eigennutzer bei der Finanzierung von Einfamilien-  Eigennutzer mit fast 47 Prozent den Anteil an Eigen-
hausern deutlich starker vertreten sind, hat der Anteill  tumswohnungen, der rund 52 Prozent betragt, beinahe
an Einfamilienhdusern an den Finanzierungen durch  erreicht.

Eigennutzer
1,34 %
Mehrfamilienhduser
51,68 % 46,98 %

Eigentumswohnungen Einfamilienhduser

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Httig & Rompf AG

Der Anteil an Eigentumswohnungen an den Finanzie-  Zimmer steigt die Eignung des Wohnungseigentums
rungen von Kapitalanlegern betrigt fast 85 Prozent.  flr Vermietung, wahrend die Eignung flr eigene
Aufgrund ihrer Wohnflache und der Anzahl ihrer  Wohnzwecke abnimmt.

Kapitalanleger

3,64% 546 %
Sonstige Einfamilienhduser
6,36 % 84,55 %

Mehrfamilienhauser Eigentumswohnungen

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Huittig & Rompf AG
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Wohnflache

Unterschiede in den Finanzierungsstrategien von Ei-  Ohne BerUcksichtigung des Einkommens betragt der
gennutzern und Kapitalanlegern lassen sich an der  Median der Wohnfldche von Wohnungen, die von Ei-
Abhangigkeit der Wohnungsgroie vom Haushaltsein-  gennutzern finanziert werden, 115 Quadratmeter.
kommen der Kreditnehmer ableiten. Das Verhaltnis  Bei Kapitalanlegern betragt er 66 Quadratmeter.

des Gesamteinkommens zum Median der Wohnungs-

grole, der die Wohnflachen in zwei gleich grol3e

Halften teilt, verdeutlicht die Zunahme der Wohnfla-

chenpraferenz von Eigennutzern mit steigendem Ein-

kommen. Die Praferenz der Kapitalanleger fir Woh-

nungsgrofen, die eine gute Vermietbarkeit gewahr-

leisten, ist mehr oder weniger einkommensunabhangig.

Wohnflache und Einkommen
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Hittig & Rompf AG
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Objektalter

Bei der Finanzierung von Neubauimmobilien sind Ei-
gennutzer wesentlich starker vertreten als bei der
Finanzierung von Bestandsimmobilien. Fast 44 Pro-
zent der Eigennutzer investieren in den Neubau. Das
sind etwa 25 Prozent aller durch die HUttig & Rompf AG
vermittelten Finanzierungen. Im Vorjahreszeitraum
waren es noch etwa doppelt so viele. Insgesamt sind
die Neubaufinanzierungen von Uber 60 Prozent auf
etwa 34 Prozent zurlickgegangen. Die Abnahme hangt
mit dem rucklaufigen Kélner Neubauangebot im Beob-
achtungszeitraum zusammen. Immobilien im Alter von
zwischen Uber drei und 20 Jahren sind bei den Finan-
zierungen mit insgesamt etwa 10 Prozent vertreten.

Objektalter
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Mit einem Anteil von insgesamt etwa 56 Prozent
werden mehrheitlich Immobilien im Alter von Uber 20
Jahren finanziert. Fir Wohnimmobilien mit einem Al-
ter von Uber 20 Jahren, die flr eigene Wohnzwecke
gekauft werden, werden ungefdhr 26 Prozent aller
Finanzierungen eingesetzt. Als Kapitalanlage dienen
etwa 30 Prozent der Finanzierungen von Immobilien
dieses Alters.
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Daten: Hittig & Rompf AG
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KéIn | Miilheim
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Objektwert

Zwischen dem hoheren Anteil an Kapitalanlegern an
den Kreditnehmern und dem Wert der finanzierten
Wohneinheiten besteht eine Wechselwirkung. Mit
etwa 9 Prozent werden im aktuellen Beobachtungs-
zeitraum deutlich mehr Objekte finanziert, deren
Wert unter 100.000 Euro betragt. Dabei ist der Anteil
selbst genutzter Wohnungen mit unter einem Pro-
zent etwa gleichgeblieben. Der Anteil der Kapitalan-
lagen an Wohnungen dieser Preisklasse ist auf Uber 8
Prozent gestiegen. Ahnliches Isst sich fir Wohnun-
gen von 100.000 Euro bis 200.000 Euro feststellen.
In dieser Klasse ist der Anteil an Finanzierungen von
Eigennutzern um etwa einen Prozentpunkt auf mehr
als 6 Prozent gestiegen. Der Anteil der Kapitalanleger
ist durch einen Anstieg um (ber 3 Prozentpunkte auf
einen Anteil von etwa 11,5 Prozent angewachsen.
Durch die erhéhten Investitionen von Kapitalanle-
gern im unteren Preissegment hat sich der Anteil von
Wohnungen bis 200.000 Euro an den durch die

Objektwert
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Huttig & Rompf AG vermittelten Finanzierungen mit
Uber 26 Prozent fast verdoppelt.

In der Klasse von 200.000 bis 400.000 Euro ist der
Anteil der Finanzierungen von fast 45 Prozent auf
Uber 33 Prozent zuriickgegangen. Beim Rickgang in
dieser Preisklasse ist die Abnahme der Finanzierungen
selbst genutzter Wohnimmobilien von etwa 35 Prozent
um fast 17 Prozentpunkte auf knapp Uber 18 Prozent
mafgeblich. Eigennutzer sind in diesem Segment nicht
mehr viel starker vertreten als Kapitalanleger. In den
drei Preisklassen zwischen Uber 400.000 Euro und
einer Million Euro sind Eigennutzer deutlich in der
Mehrheit. Der Anteil von Kélner Wohnimmobilien,
die eigenen Wohnzwecken dienen und deren Wert
eine Million Euro Ubersteigt, ist groBer geworden.
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Kredite, Zinsen, Konditionen

Die Tilgungssatze von Eigennutzern und Kapitalanle-  Durchschnittsrate der Kapitalanleger stellt mit etwa
gern liegen mit durchschnittlich 3 beziehungsweise  1.007 Euro einen Anteil von unter 14 Prozent des
3,2 Prozent nah beieinander. Bei 80 Prozent der Fi- Einkommens dar.

nanzierungen wurde ein Tilgungssatz von 1 bis 4 Pro-

zent vereinbart, wobei fast 58 Prozent mit einem Til-

gungssatz von 2 bis 3 Prozent verbunden sind.

Die durchschnittliche Monatsrate betragt bei Eigen-

nutzern etwa 1.390 Euro. Sie macht ungefahr 25 Pro-
zent ihres durchschnittlichen Einkommens aus. Die
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Fast 50 Prozent der Eigennutzer wahlen eine Zins-
festschreibung von 15 Jahren und fast 56 Prozent
der Kapitalanleger entscheiden sich fur zehn Jahre.
Insgesamt werden fast 85 Prozent der Kredite mit
Zinsfestschreibungen von 10 oder 15 Jahren verein-
bart, wobei die kiirzere Zeit von Kapitalanlegern und
die langere von Eigennutzern bevorzugt wird.

Bei Immobilienfinanzierungen gibt es viele verschie-
dene Angebote. Die Vertragsgestaltung kann sich be-
trachtlich voneinander unterscheiden. Von der Ein-
malrtckzahlung Uber jahrliche Zahlungen, monatliche

Darlehensart
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Zahlungen, Darlehen mit Tilgungswechsel bis hin zu
Sondertilgungen ist alles moglich. Ein Annuitatendar-
lehen, dessen gleichbleibende Rate sich aus einem Zins-
und einem Tilgungsanteil zusammensetzt, ist mit fast
90 Prozent aller Darlehen die Ublichste Kreditart. Be-
deutende Sonderformen werden mit den Darlehen
der Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfW) angebo-
ten. Sie machen einen Anteil von 6 Prozent der durch
die Huttig & Rompf AG vermittelten Finanzierungen
aus. Die Ubrigen 4 Prozent der Kredite sind endfallige
Darlehen.
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KfW-Darlehen Eigennutzer Kreditanleger Gesamt
KfW 124 27,99 % 0,00 % 27,99 %
KfW 153 27,02 % 37,75% 64,77 %
Sonstige 2,51 % 472 % 723 %
Summe 57,52 % 42,47 % 100,0 %

Das KfW-Programm ,Energieeffizientes Bauen (153)"
wird aus dem CO,-Gebaudesanierungsprogramm des
Bundesministeriums fur Wirtschaft und Energie finan-
ziert. Dieser KfW-Kredit ermoglicht einen Effektivzins
ab 1,11 Prozent bei zehn Jahren Laufzeit, zwei tilgungs-
freien Anlaufijahren und zehn Jahren Zinsbindung. Er
ist sowohl von Eigennutzern als auch von Kapitalan-
legern einsetzbar und macht fast 65 Prozent der
durch die Huttig & Rompf AG vermittelten KfW-Dar-
lehen aus.

Das Darlehen ,KfW-Wohnungseigentumsprogramm
(124)" ist mit einem Anteil von fast 28 Prozent der
KfW-Kredite vertreten. Es ermoglicht einen effektiven
Jahreszins von 1 Prozent bei 25 Jahren Laufzeit, drei
tilgungsfreien Jahren und flnf Jahren Zinsbindung.
Mit dem Programm férdert die KfW den Kauf oder
Bau von selbst genutzten Eigenheimen oder Eigen-
tumswohnungen mit bis zu 50.000 Euro pro Vorhaben.
Es soll die Finanzierung selbst genutzten Wohneigen-
tums unterstutzen.

Die Abnahme der Neubaufinanzierungen hangt mit dem rtcklaufigen Kélner
Neubauangebot im Beobachtungszeitraum zusammen.

Fakten o

e Der Anteil an Eigentumswohnungen an den Finanzierungen von Eigennut-
zern nimmt alarmierend ab.

¢ Obwohl das Angebot an Einfamilienhdusern duferst gering ist, hat ihr Anteil
an den Finanzierungen durch Eigennutzer fast 47 Prozent erreicht.

A\ X .
Hittig & Rompf

Der Anteil an Eigentumswohnungen an den Finanzierungen von Kapitalanle-
gern betragt fast 85 Prozent.

e Aufgrund ihrer Wohnflache und der Anzahl ihrer Zimmer steigt die Eignung
des Wohnungseigentums fUr Vermietung, wahrend die Eignung flr eigene
Wohnzwecke abnimmt.

e Es werden zunehmend Objekte finanziert, deren Wert unter 100.000 Euro
betragt.
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Jeder Immobilienkauf ist anders.

Gw{au /ér Bei Huttig & Rompf beraten wir Sie deshalb ganz

° ° individuell und persoénlich. Und das Ergebnis kann
Bdu dkzw sich sehen lassen: Eine Finanzierung zu besten
Konditionen, die genau zu Ihnen passt.

Hiittig & Rompf AG | Subbelrather Str. 15a | D-50823 Kdln
T. +49(0)221-179 37 - O | F. +49(0)221- 179 37 - 37
www.huettig-rompf.de E. koeln@huettig-rompf.de
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5 Fragen an
Roland Kampmeyer

»Der Superzyklus hat sich

ldngst zum Megatrend

entwickelt und dieser

Megatrend kennt

keinen Zyklus.«

Im Januar findet der Heuer-Dialog Kéln 2019
statt. Roland Kampmeyer beantwortet zum
Jahresauftakt der Inmobilienwirtschaft 5 Fragen
der Heuer-Dialog-Online-Redaktion.

Frage: Herr Kampmeyer, wird 2018 wieder ein Rekord-
jahr fr den Koélner Immobilienmarkt?

Roland Kampmeyer: Auch 2018 wird mit Sicherheit
ein Jahr mit spirbaren Preissteigerungen. Vielleicht sor-
gen Ausweichrdume wie der Rhein-Erft-Kreis und die
insgesamt attraktive Metropolregion Rheinland fir
etwas Entlastung, was die Preisentwicklung im Stadt-
gebiet angeht. Das ist allerdings nur wenig beruhigend,
da wir in der gesamten Region Steigerungen in Kauf-
und Mietpreisen feststellen.

Frage: Wirkt sich der viel beklagte Mangel an BUrofla-
chen auch auf Ihr Geschaft aus?

Roland Kampmeyer: Zwischen dem Mangel an BUrofla-
chen und Wohnimmobilien besteht ein direkter Zusam-
menhang. Die engen rdumlichen Verbindungen von
Arbeits- und Wohnwelten werden nur peripher durch
Pendlerbewegungen gelockert. Wenn sich Unterneh-
men in anderen Regionen ansiedeln, gehen die Be-
schaftigten meistens mit oder kommen erst gar nicht
hierhin. Deshalb ist es wichtig, dass die unternehme-
rische Standortwahl auf die Wohnungsmarktregion
Koéln beziehungsweise die Metropolregion fallt. Dafr
mussen Kapazitaten, Angebote und eine erstklassige
Infrastruktur bereitstehen. Mit einer Leerstandsquo-
te von weniger als 3 und 2 Prozent ist der Blromarkt
in den Stadten K6In und Bonn besorgniserregend na-
hezu ohne Reserven.

4 KAMPMEYER
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Frage: Ist der gleichzeitig existierende Mangel an (preis-
wertem) Wohnraum eine natirliche Wachstumsgrenze?

Roland Kampmeyer: Die natlrliche Wachstumsgrenze
ist die Flache, zusatzlich erhéht wird diese durch das
restriktive Kélner Hohenkonzept. Es ist bedenklich,
zum Schutz der gebauten Geschichte, des Stadtbilds
und der Denkmaler aus Kéln ein Millionendorf zu ma-
chen. Aus diesem Grund und aus dem Anlass, das
Leitbild 2020 zeitnah auf den Prifstand zu stellen,
sollte die Frage nach der Moglichkeit erlaubt sein, zu-
kiinftig neue Architektur zu ermoglichen, die Uber
22,5 Meter hinausragt. Wenn gleichzeitig sinnvoll in
die Flache und in die Hohe gedacht werden darf, tut
sich zusatzlicher Entwicklungsraum in der Stadt auf.
Hohere Bebauung ist allerdings nur einer von mehre-
ren Schlisseln zu zusatzlichem Wohnraum. In Kdln
sind beeindruckende Quartiersentwicklungen auf
dem Weg, die zusatzlichen Wohnraum schaffen. Die-
ser wird trotzdem hochpreisig bleiben, denn Preise
werden sowohl vom Angebot als auch von der Nach-
frage bestimmt. Solange Wohnen und Leben in Koéln
als attraktiv empfunden werden, bleibt die Nachfrage
auch dementsprechend hoch. Das Flachenangebot
bleibt in jedem Fall begrenzt. Fir Bevdlkerungs-
wachstum, Nachfrage und Preise lasst sich das nicht
so einfach behaupten. In attraktiven Metropolstad-
ten ist und bleibt Wohnraum knapp und wird deshalb
fast immer und Uberall schneller steigen als die Infla-
tionsrate. Da Fehlentscheidungen der Vergangenheit
zu intensiver Privatisierung gefihrt haben, bestehen
zwei der wesentlichsten Herausforderungen darin,
Wohnraum auch durch Subjektférderung bezahlbar
zu halten und zumindest in Teilen mitzubestimmen,
welches Wohnraumangebot in Zukunft wie gestaltet
wird.

Frage: Beim Immobilien-Dialog KéIn haben wir neben
Ihnen auch Herrn Greitemann, den neuen Baudezer-
nenten, auf dem Podium. Was wiinschen Sie sich von
der Stadt?

Roland Kampmeyer: Ich wiinsche mir kompetente
Entscheider, die gleichermalBen in &ffentlich-rechtli-

chen, sozialen und privatwirtschaftlichen Zusammen-

www.kampmeyer.com

hangen denken und in effizienten und schlanken Pro-
zessen handeln. Da sehe ich Markus Greitemann weit
vorne. Mit seiner Erfahrung und dem Modellprojekt
,digitales Baugenehmigungsverfahren“ engagiert er
sich fUr die 6konomische und 6kologische Straffung
von Genehmigungsverfahren. Ich wiinsche mir maxi-
malen Einsatz fir Prozessoptimierung und Transparenz
durch Vereinfachung und Beschleunigung. Dartber
hinaus braucht es mehr Zusammenarbeit mit den Be-
zirksverwaltungen und Landkreisen. Wir alle sind die
Region, das sollten wir Uber den politischen und regi-
onalen Wettbewerb hinaus im Sinne der Bevdlkerung
im Auge behalten.

Frage: Auch an Sie die Gretchenfrage: Wann endet
der Superzyklus?

Roland Kampmeyer: Der Superzyklus hat sich langst
zum Megatrend entwickelt und dieser Megatrend
kennt keinen Zyklus. Das Einzige, was ihn aufhalten
kdnnte, sind Einkommens- und Kaufkraftverhaltnisse.
Starke Ubertreibungen dirften der Vergangenheit
angehoren. In Zeiten strenger Kreditrichtlinien werden
sie meistens durch eine hohe Sensibilitdt verhindert.
Wir haben immer wieder auf Uberschuldung beru-
hende Pleiten und bis vor einigen Jahren noch mit der
Stadt- und Landflucht einhergehende Preisschwan-
kungen erlebt. Jetzt steigen hier wie dort die Preise.

In deutschen Metropolen sind Preissteigerungen le-
diglich eine Frage der Geschwindigkeit. Eine Abwen-
dung von Zukunftsstandorten, attraktive Anlageal-
ternativen durch hohere Zinsen und schwindendes
Interesse globaler Investoren an hiesigen Immobilien-
markten sind extrem unwahrscheinlich. Die Nachfra-
ge lasst sich kaum beeinflussen, das Angebot jedoch
schon. Daran muUssen wir alle gemeinsam und stetig
arbeiten.
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Der iib-Immobilien-Richtwert ist eine Schatzung des durch-
schnittlich zu erzielenden Markt-Preises, ohne Ortsbesich-
tigung und Grundbucheinsicht. Er wird unabhéngig, adress-
und stichtagsbezogen ermittelt, basierend auf: iib-Wohnlagen,
aktuellen Marktdaten und gesetzlich normierten Bewer-
tungsverfahren.

© KAMPMEYER Immobilien GmbH

Der KAMPMEYER Immobilienmarktbericht 2018 einschliel3-
lich aller Inhalte wie Text, Fotos und grafische Gestaltungen
ist urheberrechtlich geschtitzt. Alle Rechte vorbehalten.
Nachdruck oder Reproduktion (auch auszugsweise) in jeder
Form (Druck, Kopie oder anderes Verfahren) sowie die Spei-
cherung, Verarbeitung, Vervielfaltigung und Verbreitung
mithilfe elektronischer Systeme jeglicher Art, vollstandig
oder auszugsweise, ist ohne ausdriickliche vorherige schriftli-
che Zustimmung der KAMPMEYER Immobilien GmbH nicht
gestattet.

Mit der Verwendung von FSC*-zertifiziertem Papier haben
wir uns bewusst flr ein Papier aus verantwortungsvoller
Waldwirtschaft entschieden. Der Druck ist klimaneutral
durch Kompensation der CO2-Emissionen mit dem Erwerb
eines Klimaschutzzertifikates. Wir unterstiitzen gezielt das
Klimaschutzprojekt: Waldschutz in Brasilien Para.

Papier aus verantwor-
tungsvollen Quellan
FSC

wwiscoy  FSC® C018756

klimaneutral

Druck | ID 11135-1710-1006

MIX ’ °




wankampmeyercom 4 KAMPMEYER

ihre qualitatsmakler

Verkauf. Nutzen Sie KAMPMEYER
fUr den maximalen Erfolg beim
Immobilienverkauf. Das ganze
Unternehmen setzt sich fur

Sie ein, mit dem besten

Team, hochster Prioritat und

mit neuester Technologie.

Lassen Sie sich von

unseren Spezialisten

in Kéln, Bonn und

Dusseldorf

beraten.

Wir sind Ihr Partner in der Metropolregion Rheinland.
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ihre qualitatsmakler

Neubau. KAMPMEYER ist mehrfach

ausgezeichneter Leistungsfihrer in der

Vermarktung von Wohnimmobilien.

Von der Standortanalyse Uber die

Begleitung der Projektentwicklung

bis zum Vertrieb bieten wir

innovative und ergebnis-

orientierte Konzepte und

nutzen die gesamte f
Bandbreite der in der

Immobilienwelt /
einsetzbaren '
Mdglichkeiten. /

Ihr Ansprechpartner
Roland Kampmeyer
rk@kampmeyer.com | 0221 921642-200

Wir sind Ihr Partner in der Metropolregion Rheinland.



