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RESISTENZ DER MARKTE

Stabile Wertsteigerung in Kéln

Der krisenbedingte Einbruch der Wohnungspreise, der
seit Beginn der Corona-Pandemie vorhergesagt wird,
war erst einmal nur eine Behauptung, fiir die es bis heu-
te keine Belege gibt. Als zum Beispiel das Beratungs-
haus Empirica unter der Uberschrift ,Corona und die
Immobilienpreise” die Frage stellte, ob das nun die Na-
del ware, die den gut geflillten Preisballon zum Platzen
bringe, habe ich kopfschittelnd mit einem klaren Nein
geantwortet. In den folgenden Monaten sind die
Durchschnittspreise fur Eigentumswohnungen in den
meisten Koélner Stadtbezirken sogar besonders stark
gestiegen. Mit einem geringeren Anstieg der Mieten
wird sich die Entkopplung von Mieten und Kaufpreisen
im Bestand und im Neubau fortsetzen. Statt der Ab-
schwachung der Kélner Preisdynamik durch die Pande-
mie kommt also eher eine verstarkende Wirkung in Be-
tracht.

Derzeit sieht Empirica ein stark erhoéhtes ,RUckschlag-
potenzial®, das durch die , Preiskluft zwischen Kaufprei-
sen und Mieten“ beschrieben wirde. In den Top-7-

Stadten Berlin, Dusseldorf, Frankfurt am Main,
Hamburg, Kéln, Minchen und Stuttgart habe es im
zweiten Quartal 2020 bei 42 Prozent, nach 28 Prozent
im Jahr 2017, gelegen. Das Institut fUr Weltwirtschaft
in Kiel kommt zur vollig gegenteiligen Erkenntnis, dass
es in deutschen GroBstadten keinerlei Anzeichen flr
eine Spekulationsblase auf dem Immobilienmarkt gabe,
weil Haus- und Wohnungskaufer mit dem Immobilien-
kauf gegeniiber einer Festgeldanlage eine ,Uberschus-
srendite” erzielen.

Der Immobilienmarktbericht Kéln 2020 geht auf viele
weitere Griinde ein, warum ein ,Rickschlag” in der
Domstadt absolut unwahrscheinlich ist, und stellt mit
den aktuellen Marktdaten umfangreiche Informatio-
nen zur Verflgung, die den anhaltenden Megatrend
steigender Kaufpreise belegen. Der Bericht konzent-
riert sich auf die Entwicklung Kélner Wohnungspreise
und zeigt, dass keine Indizien fir rickldufige Mieten
oder Kaufpreise existieren. Im Gegenteil, die dynami-
sche Wohnlagenkarte und die nach der Art der Wohn-
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immobilien differenzierten Preiskarten zeigen einen
eindeutigen Trend weiter nach oben. Die Entwicklung
der Kélner Marktstrukturen wird sowohl aus der Per-
spektive der Nachfrage als auch aus der des Angebots
beleuchtet. Die Prognosen deuten auf eine wachsen-
de Dynamik hin, die Kélner Wohnimmobilien selbst
bei anhaltend fallenden Renditen flr Eigennutzer und
Kapitalanleger attraktiv machen.

Mathias Dusterdick, Vorstandsvorsitzender der
GERCHGROUP AG, Dusseldorf, berichtet in seinem
Gastbeitrag Uber die Entstehung des Laurenz Carrés.
Die besondere Herausforderung des prominenten
Areals besteht in der harmonischen Verbindung zwi-
schen der Via Culturalis und des denkmalgeschtitz-
ten, ehemaligen Senatshotels mit dem neuen Quartier
in seiner stadtebaulich sensiblen Umgebung. Fiir den
exklusiven Einblick in die einzigartige Projektentwick-
lung im Zentrum der Koélner Altstadt gilt ihm ein ganz
besonderes Dankeschon.

Auch in diesem Jahr hat das Amt fir Statistik und
Stadtentwicklung der Stadt Koéln wieder fundierte
Unterstitzung durch topaktuelle Informationen Uber
den Koélner Wohnungsbau sowie die Kdlner Bevol-
kerung geleistet. Unserem langjahrigen Partner iib
Institut Dr. Hettenbach gilt mein besonderer Dank fUr
die Einordnung der ultralokalen, dynamischen Wohn-
lagen und fUr den iib Immobilien-Richtwert, auf den
sich die stadtteilspezifischen Preisangaben beziehen.
Das Institut leistet seit Jahren wertvolle Beitrage, die
relevanten Aspekte der Kélner Immobilienmarkte ein-
gehend zu beleuchten.

Zum Wichtigsten, was ich personlich aus der Krise
lerne und mache, nehme ich gerne gleich hier am An-
fang kurz und biindig Stellung. Wahrend die zentralen
Wohnungsmarkte von der Corona-Krise weitgehend
unberihrt bleiben, entfaltet sie auf die Immobilien-
branche selbst eine starke und weit Uberregionale
Wirkung. Das Team KAMPMEYER arbeitet beispiels-

www.kampmeyer.com

weise in Online-Konferenzen und Video-Chats rei-
bungslos mit Kunden und Dienstleistungspartnern zu-
sammen. Wohnungen werden in  virtuellen
Besichtigungen und mit online steuerbaren Robotern
prasentiert. Unsere Kunden nutzen die neuen und die
bereits etablierten, digitalen Angebote jetzt gleicher-
malen selbstverstandlich. Das alles ware friher oder
spater sowieso passiert. Das Coronavirus hat die Virtu-
alisierung der Immobilienbranche allerdings auf eine
unfassbare Geschwindigkeit gebracht. Ohne Covid-19
wrde einiges von dem, was plotzlich gang und gibe
geworden ist, noch etwas langer auf sich warten lassen.
Wohnung und Zuhause werden zunehmend selbstver-
standlichere Elemente im Netz der Dinge. Interessen-
ten und Anbieter méchten das Beste aus der Vielfalt
virtueller Moglichkeiten machen. Ich habe es immer
schon als meine Aufgabe verstanden, ihnen alle Mog-
lichkeiten dazu zu bieten. Nach wie vor berat unser Ex-
pertenteam Sie sicher und mit héchster Qualitat - auch
auf Abstand.

In diesem Sinne: Bleiben Sie gesund und halten Sie sich
mit uns fUr eine erfolgreiche Immobilienzukunft fit.

Mit besten Grif3en

%M
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Koln 2020: Dynamik von
historischem Ausmaf}

Wohnlagen werden je nach Anlass an unterschiedli-
chen Faktoren gemessen. Mietspiegel ziehen zum Bei-
spiel die Nahversorgungssituation, die (berwiegende
Bebauung, die Verkehrsanbindung, das Verkehrsauf-
kommen, den Larmpegel und sonstige Emissionen als
Lagekriterien heran, um die Wohnlage einzuordnen.
Das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und Raumfor-
schung weist darauf hin, dass die Lage bei der Erstel-
lung von Mietspiegeln ,ein komplexes und in seiner
Wirkung durchaus umstrittenes Wohnwertmerkmal*
darstellt. Wohnlagen kénnten, so informiert das Ins-
titut weiter, individuell sehr unterschiedlich beurteilt
werden. ,FUr die Lagequalitdt sind in erster Linie die
Verhéltnisse des Wohngebietes ... von Bedeutung. In-
wieweit die Lage Einfluss auf die Mieththe hat, hangt
sehr stark von den regionalen Besonderheiten ab. In
der Praxis hat sich die Unterteilung in zwei oder drei

Wohnlagen (zum Beispiel einfach, mittel, gut) bewahrt."
Um eine differenzierte, realitdtsnahe und marktorien-
tierte Abbildung der Entwicklung des Wohnens in der
Domstadt zu ermdglichen, wird bei der Kartierung der
dynamischen Wohnlagen 2020 die Multifaktorenana-
lyse angewendet. Uber die in Mietspiegeln (iblichen
Lagekriterien und Uber 6konomische und demografi-
sche Informationen wie Bautétigkeit, Transaktionen,
Mobilitadt und Kaufkraft hinaus werden auch Kaufprei-
se und Mieten analysiert. Die BerUcksichtigung des
im direkten Umfeld vorherrschenden Preisniveaus
ermoglicht eine starkere Marktnihe der Einordnung
von Kélner Wohnlagen. Die dynamische Wohnlagen-
karte visualisiert die Wohnlagenhierarchie anhand der
verfligbaren, aussagekraftigen Wohnwertmerkmale.
Sie werden, wenn moglich, ultralokal und in Echtzeit
ausgewertet.

4 KAMPMEYER
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Die Subjektivitat der Wohnlagenbewertung ist gut an-
hand des Umzugsverhaltens zu verdeutlichen. In Koln,
wo der Wanderungsgewinn ausschlieBlich auf Zuzl-
ge 18- bis unter 30-Jahriger basiert, werden derzeit
Wohnlagen bevorzugt, die sich gut flr junge Erwach-
sene und also auch flr Studenten eignen. Ehrenfeld,
Lindenthal und insbesondere die innerstadtischen
Stadtteile, auf die etwa jeder flnfte Zuzug ins Kdlner

AuRBenwanderungssaldo auf Stadtteilebene 2019

Wanderungssaldo 2019
I 100 und héher
[ -1 bis-99
[ obisunter 150
[ 150 bis unter 300
- 300 und mehr

[Z‘ 532 Wanderungsgewinn von Auslénderfinnen > 100

www.kampmeyer.com

Stadtgebiet entfallt, verzeichnen deutliche AuBenwan-
derungsgewinne, die durch den jeweiligen ,Wande-
rungsgewinn von Auslander/innen > 100" noch erhéht
werden. Stadtteile, deren Wohnlagendynamik durch
nach KdéIn ziehende Auslander verstarkt wird, befinden
sich mit Milheim, Dellbrick, Héhenberg, Ostheim und
Porz sonst ausschlie3lich auf der rechten Rheinseite.

Quelle: Stadt KéIn - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (2020b, S. 16, Karte 2)°


https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf

Die meisten zentralen Stadtteile, deren Bevolkerung
aufgrund der Ausenwanderung steigt, verlieren durch
Umzugsbewegungen innerhalb des Stadtgebiets. Aus
der Karte ,Umzugssaldo auf Stadtteilebene geht her-
vor, dass die Dynamik weniger zentraler Stadtteile
durch Umzige im Stadtgebiet erhdht wird, wahrend
sie inden zentraleren Stadtteilen tendenziell durch ne-
gative Wanderungssalden reduziert wird.

Umzugssaldo auf Stadtteilebene

Umzugssaldo 2019

- =300 und hisher
I 150 bis -299
[ -1bis-149
[ obisunter 150
[ 150 bis unter 300
I 300 und mehr
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (2020b, S. 18, Karte 3)?

4 KAMPMEYER
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Das Stadtgebiet

Weil das Umzugsverhalten nur einen der zahlreichen
Faktoren darstellt, die die Wohnlagendynamik bestim-
men, wird seine Wirkung von anderen Lagefaktoren
relativiert. Die Dynamik der Wohnlagen wird auch
von historischen Entwicklungen beeinflusst, die vom
21. Jahrhundert bis ins preuBische Kéln und genau ge-
nommen Uber die Anfdnge des Dombaus bis ins romi-
sche Kéln zuriickreichen. Die lagepragenden Akzente
fallen in teilweise weit auseinanderliegende Zeitrau-
me. Wahrend die fir die stdwestlichen Wohnlagen
heute noch maf3geblichen Entwicklungen im 19. Jahr-
hundert eingesetzt haben, wurde die Entwicklung der
stillen Landreserve im Koélner Norden zu Zeiten von
Konrad Adenauer geplant. Die Wohnlagendynamik
wird von urspringlichen topografischen Gegebenhei-
ten, von weit in die Vergangenheit zurlckreichenden
Ereignissen, von demografischen Entwicklungen und
vom jeweiligen Marktgeschehen ebenso beeinflusst
wie von aktuellen Wirtschafts-, Sozial-, Nutzungs- und
Infrastrukturen. Eine logische Konsequenz dieser
Komplexitdt zeigt sich darin, dass die grofsraumigen
Lagestrukturen von hoher Stabilitat gepragt sind und
die Neuordnung der Wohnlagen im Rahmen von suk-
zessiven und kleinrdumigen Verdnderungen stattfin-
det.

Die markanteste topografische Grenze, die auch die
Wohnlagen voneinander trennt, bildet der Rhein.
Schon beim ersten Eindruck wird deutlich, dass blas-
se Tone unter den rechtsrheinischen Wohnlagen star-
ker vertreten sind als unter den linksrheinischen. Das
deutlich héhere Aufkommen einfacher und mittlerer
rheinnaher Wohnlagen der Schal Sick resultiert vor al-
lem aus ihrer starker industriell gepragten Geschichte
unddemdichten Netz der rechtsrheinischen Schienen-
strecken. Das Niveau verdichtet sich in Richtung der
Naturschutzgebiete Konigsforst und Wahner Heide,
die sich entlang der 6stlichen Stadtgrenze erstrecken,
zu einem Geflige mittlerer bis sehr guter Wohnlagen.

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 13

Auf der linken Rheinseite hat sich unabhangig vom
charakteristischen Netz aus Ringen und Achsen ein
Nord-Sud-Gefélle der Wohnlagen entwickelt. Die
Urspriinge des Gefalles der Wohnlagen reichen bis
in die Grinderzeit zurlick und wirken sich bis heute
auf deren Dynamik aus. Es kommt im StUdwesten des
Stadtgebiets in der hohen Dichte guter bis sehr guter
Wohnlagen und zahlreicher Top-Wohnlagen zum Aus-
druck. Im Norden der Stadt herrscht ein Gemenge aus
einfachen bis guten Wohnlagen vor, in dem sich einige
sehr gute Wohnlagen und vereinzelt auch kleinrdumi-
ge Top-Wohnlagen behaupten.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Innenstadt

Besonders intensiv wirken sich die historischen Stadt-
strukturen auf die innerstadtischen Wohnlagen aus. Es
besteht sogar ein Zusammenhang zwischen dem ro-
mischen K&In und der heutigen Gliederung in die vier
linksrheinischen Stadtteile des Bezirks und das rechts-
rheinische Deutz. Die Stadtteile Neustadt-Nord, Alt-
stadt-Nord, Neustadt-Sid und Altstadt-Std bilden
den 8,8 Quadratkilometer grof3en, linksrheinischen
Teil der Innenstadt mit Uberwiegend guten bis sehr
guten Wohnlagen, die sich zwischen Gringirtel und
Rheinufer erstrecken. Der Stadtkern umfasst die bei-
den Stadtteile Altstadt-Siid und Altstadt-Nord, die
halbkreisférmig von den Ringen als Grenze zu den
Stadtteilen Neustadt-Nord und Neustadt-Std um-
schlossen werden. Durch die Verkehrsachse, die den
Rudolfplatz Gber die Hahnenstral3e, den Neumarkt
und die Cécilienstrale mit dem Heumarkt verbindet
und von dort aus auf die Deutzer Brlicke fuhrt, wer-
den die beiden Stadtteile voneinander getrennt. Die
Altstadt-Nord, wo sich mit der Schildergasse und der
Hohe Straf3e die prominentesten Kélner Einkaufsmei-
len und Geschéftsadressen befinden, weist die hdchs-
te Dichte sehr guter Wohnlagen auf. Die sehr guten
Wohnlagen der Altstadt-Std konzentrieren sich auf
den Waidmarkt und den Rheinauhafen. DarUber hin-
aus Uberwiegen dort gute Wohnlagen, die sich in der
Neustadt-Nord und in der Neustadt-Sid zu einer von
wenigen mittleren und sehr guten Wohnlagen unter-
brochenen Flache verdichten.

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 15

Im rechtsrheinischen Deutz sind ausschlieslich mitt-
lere bis gute Wohnlagen vertreten. Durch stidte-
bauliche Akzente wie dem Rheinboulevard hat Deutz
Impulse erhalten, deren Einfluss auf die Wohnlagendy-
namik jedoch noch nicht feststellbar beziehungsweise
abbildbar ist. Eine besondere stadtebauliche Her-
ausforderung der umfangreichen Restrukturierung
besteht darin, dem Stadtteil einen selbstbewussten,
stadtebaulich eigenstandigen Charakter zu verleihen.
Die Lanxess Arena mit ihrer von der Stadtverwaltung
genutzten Mantelbebauung, der ICE-Bahnhof Deutz
und die Neugestaltung des Messegelandes gehdren zu
den Highlights. Der Deutzer Hafen wird dem Stadtteil
als SchlUsselprojekt der Kélner Stadtentwicklung ab
2022 zusatzlich Dynamik verleihen und zu einer deut-
lichen Positionierung des Stadtteils im Innenstadtge-
flige beitragen.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Miilheim

MUlheimist der nérdlichste der drei rechtsrheinischen
Stadtbezirke. Sein gleichnamiges Zentrum grenzt im
Stden an Deutz und ans Bezirkszentrum Kalk. Wie das
gesamte rechtsrheinische Stadtbild ist auch Milheim
von industriellen Infrastrukturen, Ansiedlungen und
Flachen gepragt, die heute und insbesondere zukiinf-
tig anderweitig genutzt werden, weil ihr Betrieb einge-
stellt wurde. In den Mlheimer Stadtteilen sind Uber-
wiegend einfache bis mittlere Wohnlagen vertreten.
Auf sehr gutem Niveau befinden sich rechtsrheinische
Wohnlagen ausschlief3lich an der Grenze zum Koénigs-
forst und zur Wahner Heide im Naturraum der Bergi-
schen Heideterrasse im Ubergang der Rheinebene ins
Bergische Land.

Im Nordwesten des rechtsrheinischen Stadtgebiets
befindet sich Flittard. Im Stiden des Stadtteils grenzt
Stammheim an und im Norden die Kdlner Nach-
barstadt Leverkusen. Im Spannungsfeld zwischen der
Millionenstadt Koéln und der kleinen Grof3stadt Le-
verkusen zwischen Rheinaue und Industrieanlagen
hat Flittard seinen dérflichen Charakter bewahrt. Die
flachendeckend mittleren Wohnlagen werden von ei-
nem Korridor einfacher und vereinzelt guter Wohn-
lagen unterbrochen. Noch weiter stdlich trennen die
Faultlrme des Stammheimer Grof3klarwerks Flittard
vom Nachbarstadtteil Stammheim. Dort fligen sich
gute Wohnlagen an den Schlosspark Stammheim an.
Weiter sitdlich befinden sich einfache Wohnlagen, die
an der Grenze zu MUlheim, dem sozio6konomischen
Zentrum des Bezirks, in mittlere bis gute Wohnla-
gen Ubergehen. Stammheim und der Bocking-Park im
Stadtteil Mulheim, wo sich gute Wohnlagen etabliert
haben, profitieren von ihren Rheinlagen. Diese Wohn-
wertmerkmale fiihren zu einem von guten Wohnlagen
dominierten Geflige. Ein vergleichbares Wohnlagen-
niveau befindet sich auRerdem in H&henhaus und in
Holweide, dem Stadtteil im rdumlichen Zentrum des
Stadtbezirks, westlich des Hohenfelder Sees.

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 17

Im Nordwesten des Bezirks Milheim befindet sich
Dinnwald. Der Ortskern des Stadtteils ist im Nord-
westen vom Naturschutzgebiet Am Hornpottweg und
seinen angrenzenden Waldern umgeben, die ihn von
den Kolner Nachbarstddten Leverkusen und Bergisch
Gladbach abgrenzen. Die mittleren und Uberwiegend
guten Wohnlagen profitieren von diesem wertvollen
Biotop der Bergischen Heideterrasse.

Im Stadtteil Milheim entstehen derzeit neue Stadt-
strukturen, die zu einer weiteren Aufwertung der bis-
lang mittleren bis guten Wohnlagen fihren werden.
Die Mischung neuer Wohn-, Freizeit- und Biroflachen
im gesamten Entwicklungsgebiet Milheim-Sid, vom
Mulheimer Hafen bis zum Messegelande, und die da-
mit verbundene wirtschaftliche und infrastrukturelle
Dynamik, die von Kulturangeboten und der Medien-
und Kreativwirtschaft in Milheim ausgeht, wird mit
der Zeit zu einer je nach Stadtteil mehr oder weniger
intensiven Aufwertung der Wohnlagen des gesamten
Stadtbezirks fUhren.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Kalk

Im Unterschied zu den beiden anderen rechtsrhei-
nischen Stadtbezirken gehért zum Bezirk Kalk kein
einziger Stadtteil, der an den Rhein angrenzt. Zwi-
schen Rhein und den westlichsten Kalker Stadtteilen
Humboldt-Gremberg und Kalk befindet sich der inner-
stadtische Stadtteil Deutz. Die Wohnlagen der beiden
westlichen Stadtteile erreichen (berwiegend einfa-
ches bis mittleres Niveau. Gute Wohnlagen sind nur
partiell vertreten. Die guten Wohnlagen des Bezirks
verdichten sich Ostlich der Bahntrasse in Richtung
Stadtgrenze und nehmen am Stadtrand teilweise sehr
gutes Niveau an.

www.kampmeyer.com

Zwischen Bahntrasse und Bundesautobahn 4 befinden
sich drei weitere der insgesamt neun Kalker Stadtteile.
Woahrend in Hohenberg gute Wohnlagen Uberwie-
gen, ist der Anteil mittlerer Wohnlagen in Vingst und
Ostheim erkennbar hoéher. Eine Ausnahme zum dort
vorherrschenden mittleren Wohnlagenniveau bildet
das Badische Viertel, das sich in Ostheim westlich und
ostlich der Frankfurter Stral3e erstreckt. Dort dehnen
sich flachendeckend gute Wohnlagen aus. Das junge,
benachbarte Waldbadviertel am Naturfreibad Vingst
erreicht dieses Niveau noch nicht. In Merheim exis-
tiert ein Geflige aus hauptsachlich mittleren und gu-
ten Wohnlagen. Das Wohnlagengefiige des Stadtteils
Neubrtck enthalt aufgrund seiner sozialen Strukturen
auch einfache Cluster. Gute Wohnlagen konzentrieren
sich in Brlck und Rath/Heumar, wo sich dhnlich wie im
Mulheimer Stadtteil Dellbriick sehr gute Wohnlagen
am Rand des Kdnigsforstes befinden.

Copyright © 2020 by iib-institut.de
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Stadtbezirk Porz

In Porz sind mittlere Wohnlagen am starksten ver-
breitet. Obwohl die Nahe des Rheins mindestens
sehr gute Wohnlagen erwarten |&sst, sind die besten
Porzer Wohnlagen unter Bericksichtigung aller mafs-
geblichen Faktoren nur als gut einzuordnen. Das Ni-
veau von sehr guten oder Top-Wohnlagen wird unter
Einbeziehung aller Faktoren nicht erreicht. Der Kéln
Bonn Airport ist einerseits als Wirtschaftsstandort
und Verkehrsknotenpunkt flr das gesamte Rheinland
bedeutend. Andererseits mindert er durch den mitihm
verbundenen Stadt- und Flugverkehr den Wohnwert
seiner Umgebung. Flr den Stadtbezirk Porz hat das
zur Folge, dass sich gute Wohnlagen ausschlieflich ab-
seits des Fluglarms befinden. So sind gute Wohnlagen
des Stadtteils Libur in dorfliche Strukturen eingebet-
tet. In Eil werden die Wohnlagen vom Kdénigsforst und
in Ensen und Zindorf vom Rhein beglnstigt.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Chorweiler

Der Stadtbezirk Chorweiler befindet sich auf3erhalb
der urspringlichen Wachstumsringe des Stadtgebiets.
Die Entfernung des Bezirks vom Kélner Zentrum ent-
spricht ungefahr der Entfernung einiger Pulheimer
oder Frechener Stadtteile und von Stadten wie Hurth,
Brihl oder Wesseling. Im Unterschied zu ihnen gehort
der Bezirk mit seinen 14 Stadtteilen kommunalrecht-
lich zur Stadt Koln. Die Bandbreite der Wohnlagen
reicht vom einfachen Niveau im Stadtteil Chorweiler
bis zu sehr guten im Stadtteil Fuhlingen. Die kleinrau-
migen Unterschiede sind auch auf die Geschichte des
Bezirks zurlickzuflhren, in deren Verlauf sich Stadt-
teile und Viertel gegenséatzlich entwickelt haben. Wah-
rend Chorweiler als Stadtteil ein typisches Beispiel fir
die Wohnungsbaupolitik der 1970er-Jahre ist, finden
sich in FUhlingen und Seeberg Einfamilienhduser und
kleinere Mehrfamilienhduser in guten bis sehr guten
Lagen.

Im Nordwesten, gleich hinter den einfachen Lagen
des Stadtteils Lindweiler, Uberwiegen gute bis sehr
gute Wohnlagen der Stadtteile Pesch, Esch und Au-
weiler. Wald-, Acker- und Wiesenflachen verleihen
dem Stadtbezirk teilweise ldndlichen Charakter, der
im starken Kontrast zur Hochhausarchitektur steht.
Aktuell stehen Entscheidungen Uber die Landreserve
fur den neuen, an Blumenberg angrenzenden Stadtteil
Kreuzfeld an, der ein kontrovers diskutiertes Potenzi-
al aufweist. Mit der Planung und Durchfiihrung eines
Wettbewerblichen Dialogverfahrens zur Entwicklung
des neuen Stadtteils und anschlieSender, integrierter
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Planung zur Entwicklung eines stddtebaulichen Mas-
terplans werden die Voraussetzungen flr neue Akzen-
te der stadtebaulichen Entwicklung im Kélner Norden
geschaffen. Zu ihnen gehoren auch die Beschlisse
zur Beauftragung eines verfahrensbegleitenden Mo-
derationsblros und zur Vergabe von Gutachten. Auf
einer Flache von etwa 47 Hektar kénnen 2.200 bis
3.000 Wohneinheiten und neue Arbeitsplatze entste-
hen. So soll es auf Dauer gelingen, einen attraktiven,
vernetzten Stadtteil zu schaffen, der dem gesamten
Stadtbezirk Chorweiler neue Impulse verleiht. Die
Maximalforderung flhrt dort rein rechnerisch mit ei-
ner Bevdlkerungsdichte von etwa 18.000 Personen
pro Quadratkilometer zu einem Kdélner Spitzenwert,
gefolgt von ungefahr 14.000 Einwohnern pro Quad-
ratkilometer in der Neustadt-Std. Dieser Wert ver-
deutlicht die mit der Herausforderung des Leitbildes
,Kreuzfeld - Ein gutes Stlck KaIn“ verbundene Ver-
antwortung.
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Stadtbezirk Nippes

Der Bezirk Nippes gehort wie Ehrenfeld und Lin-
denthal zu den drei linksrheinischen Stadtbezirken,
deren Grenzen zur Innenstadt dem Verlauf des Inne-
ren Gringlrtels, vom Rhein Uber die Innere Kanal-
stralse und die Universitatsstralse zur Luxemburger
StralBe folgen. Der Innere GriingUrtel gehort zu den
Interventionsrdumen des Masterplans. Bis zur GUter-
umgehungsbahn weitergedacht, bildet er einen etwa
sieben Kilometer langen Teil eines Halbkreises, der
das Rheinufer in Riehl mit dem in Rodenkirchen oder,
anders ausgedrickt, die Zoobrlcke mit der Stidbrlcke
verbindet.

Die besten Lagen des Stadtbezirks Nippes befinden
sich im gleichnamigen Stadtteil und in Riehl, die an die
Neustadt-Nord angrenzen. Dort dehnt sich ein dichtes
Geflge guter bis sehr guter Wohnlagen aus. Der Nord-
osten des Zoologischen Gartens wird von den einzigen
Top-Wohnlagen des gesamten Bezirks gesaumt.

Die sehr guten Wohnlagen des Stadtteils Nippes kon-
zentrieren sich insbesondere auf das Clouth-Quartier
und das Sechzigviertel. Die sehr guten Wohnlagen des
Stadtteils Riehl konzentrieren sich insbesondere auf
das Villenviertel am Botanischen Garten. Im gréten
Teil des Bezirks, der in insgesamt sieben Stadtteile ge-
gliedert ist, Uberwiegen mittlere Wohnlagen, die teil-
weise von guten und sehr guten Lagen unterbrochen
werden. Die erheblichen, kleinteiligen Unterschiede
des Lageniveaus in den zentralen Vierteln der Stadt-
teile Nippes und Riehl stellen ein gutes Beispiel fur die
Wirkung ultralokaler Faktoren auf die Qualitdt von
Wohnlagen dar.
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Im traditionellen Stadtteil Longerich existiert auf3er
den Uberwiegend guten Wohnlagen auch ein Cluster
mit sehr guter Lagequalitat. Im flachenmaf3ig sehr viel
kleineren Stadtteil Mauenheim besteht eine dhnliche
Mischung aus mittleren bis guten Wohnlagen. Dort
wird der Westen des Nippeser Talchens von sehr gu-
ten Wohnlagen gesdumt. Im Bilderstockchen, der
Stadtteil, der mit Weidenpesch und Niehl zu den drei
Nippeser Bindegliedern zwischen ihren zentraleren
Nachbarstadtteilen und dem Kdlner Norden gehort,
sind einfache und mittlere Wohnlagen mit etwa glei-
cher Ausdehnung vertreten. In Weidenpesch und
Niehl Uberwiegen mittlere Wohnlagen deutlich.
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Stadtbezirk Ehrenfeld

In Ehrenfeld sind mittlere und gute Wohnlagen rela-
tiv gleichmaRig auf die Stadtteile des Bezirks verteilt.
Das Ossendorfer Quartier Am Butzweilerhof hat sich
dauerhaft als sehr gute Wohnlage etabliert. Das tber-
wiegend mit traditionellen Einfamilienhdusern bebau-
te StralBengeflige im Stadtteil Neuehrenfeld nimmt
die umfangreichste Flache sehr guter Wohnlagen im
Bezirk ein. Das Bezirkszentrum Ehrenfeld/Venloer
Straf3e bleibt mit mittleren bis guten Wohnlagen un-
ter diesem Niveau. Trotz all ihrer Vorteile schranken
die verblUffende Vielfalt urbaner Wohnformen, das
quicklebendige kulturelle Geschehen und die untber-
schaubare soziotkonomische Durchmischung die ein-
deutige Auspragung eines hoheren Lageniveaus im
Ehrenfelder Bezirkszentrum ein.

Die mittleren Wohnlagen des Stadtteils Bickendorf
befinden sich im Siden des Stadtteils. Im Norden,
Richtung Ossendorf, steigt der Anteil guter Wohnla-
gen und im Westen Richtung Bocklemiind/Mengenich
schlieBen sich die einfachen Wohnlagen zwischen
Matthias-Briggen-StraBe und Westendstralse an. In
Bocklemiind/Mengenich machen einfache, mittlere
und gute Wohnlagen in etwa gleiche Anteile aus. Ihr
Niveau wird stark von dem sehr unterschiedlichen
Wohnungsbestand beeinflusst, dessen Bandbreite
vom Landhausstil des Arnoldshofs bis zur Hochhaus-
architektur des Gorlinger Zentrums reicht. Vogelsang,
dervon Kleinsiedlung gepragte Stadtteil im Stidwesten
des Bezirks, weist flachendeckend gute Wohnlagen
auf.

Der Charakter der Ehrenfelder Stadtteile ist sehr un-
terschiedlich. In den westlichen Stadtrandlagen zeigt
er sich teilweise dorflich mit aufgelockerten Struktu-
ren und in den zentralen Stadtteilen urban in kompak-
ter Blockrandbebauung.
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Stadtbezirk Lindenthal

Dass Lindenthal und Rodenkirchen als die beiden
Stadtbezirke mit besonders guten Wohnlagen gelten,
wird durch den Eindruck, den die dynamische Wohnla-
genkarte vermittelt, bestatigt. Im gesamten Bezirk sind
kaum einfache oder mittlere Wohnlagen kartiert. Die
bebauten Flachen zeigen sich in den satten Farbtdnen
von sehr guten Wohnlagen und Top-Wohnlagen.

Die Bundesautobahn 4 bildet eine Nord-Std-Achse,
die unterschiedliche Wohnlagen voneinander ab-
grenzt. Die Widdersdorfer, Lovenicher und Weidener
Wohnlagen westlich der Autobahn weisen eine we-
sentlich geringere Dichte sehr guter Wohnlagen auf
als die Stadtteile, die sich 6stlich von ihr befinden. Eine
weitere natirliche Grenze zwischen den unterschied-
lichen Wohnlagen bildet die in Ost-West-Richtung
verlaufende S-Bahntrasse. Sie grenzt die stdlich von
ihr liegenden Mungersdorfer Top-Wohnlagen deutlich
von den guten bis sehr guten Wohnlagen nérdlich von
ihr ab.

Eine besonders ausgepragte, IlUckenlose Flache von
Top-Wohnlagen erstreckt sich noérdlich des Brauwei-
ler Wegs. Dort ist besonders gut zu erkennen, dass
Top-Wohnlagen hidufig von sehr guten Wohnlagen
umschlossen werden. Eine dritte geografische Gren-
ze innerhalb des Bezirks bildet die Gleueler Straf3e.
Alle Lindenthaler Top-Wohnlagen befinden sich in den
Stadtteilen Miingersdorf, Braunsfeld, Lindenthal und
Junkersdorf zwischen der Bahntrasse und der Gleue-
ler Straf3e.
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Stadtbezirk Rodenkirchen

Im Stadtbezirk Rodenkirchen wird das Prinzip des
hoheren Niveaus zentralerer Wohnlagen besonders
eindrucksvoll durchbrochen. Die Nord-Std-Achse, die
von der Bonner StraRe und der parallel zu Bundesau-
tobahn 555 verlaufenden Bonner Landstrafe gebildet
wird, trennt Raderberg, Zollstock, Raderthal, Rondorf,
Meschenich und Immendorf mit hauptsichlich mitt-
leren bis guten Wohnlagen von den Stadtteilen Bay-
enthal, Marienburg, Rodenkirchen, Strth und Hahn-
wald, in denen ein deutlich htheres Wohnlageniveau
vorherrscht. Auch in Marienburg wird die Wirkung
natlrlicher Barrieren auf die Dynamik der Wohnlagen
innerhalb eines Stadtteils deutlich. Ostlich der Bonner
Stral8e dehnt sich ein dichtes, grof3flachiges Geflige
sehr guter Wohnlagen und Top-Wohnlagen in Rich-
tung Rheinufer aus. Die westliche Stral3enseite wird
von mittleren bis guten Wohnlagen gesdumt. Erst mit
einigem Abstand zur Bonner StrafRe befinden sich im
Nachbarstadtteil Raderthal um den Fritz-Encke-Volks-
park herum wieder sehr gute Wohnlagen.

Das Villenviertel in Hahnwald, das gro3te Kdlner Ge-
biet zusammenhdngender Top-Wohnlagen, befindet
sich nordlich des Rheinland-Raffinerie-Werks Nord
relativ weit von der Kélner Innenstadt entfernt. Die
besonderen Wohnlagen des Stadtteils sind auf die f1a-
chendeckende Villenbebauung als pragendes Wohn-
wertmerkmal zurlckzufihren. Insgesamt zeigen sich
die Struktur und die Dynamik der Rodenkirchener
Wohnlagen mit den Stadtteilen Meschenich und Im-
mendorf im Blick gegensatzlich. Mit dem Stadtteil
Hahnwald und dem Wohnpark auf dem Kélnberg in
Meschenich besteht im Bezirk Rodenkirchen der wohl
groite Niveauunterschied des gesamten Stadtgebiets.
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Fazit

Die Kélner Wohnlagen verdandern sich wie die anderer
gewachsener Grof3stadte nur sehr allmahlich. Die Be-
standigkeit der Lage- und Infrastrukturen beschrankt
die Wohnlagendynamik ganz erheblich. Sie setzt ihr
einen Widerstand entgegen, der dem Marktwert,
dem politischen und dem kulturellen Wert etablierter
Strukturen und den Kosten struktureller Verdnderung
entspricht. Uber den Zeitaufwand der Vorbereitungen
geeigneter Maflsnahmen und deren Umsetzung hinaus
sind technische, rechtliche und finanzielle Vorausset-
zungen zu schaffen, um bestehende Strukturen zu ver-
andern. Im Verhéltnis zum strukturellen Bestand sind
die strukturellen Verdnderungen gering. So ist zum
Beispiel eine deutliche Ausdehnung des hohen Niveaus
innenstadtnaher Wohnlagen in den Rodenkirchener
Ostendenkbar. Sie wird jedoch bis zur Entwicklung der
Parkstadt Stid, mit der friihestens 2030 zu rechnen ist,
auf sich warten lassen. Die Kolner Wohnlagendynamik
wird also hauptsachlich ultralokal und Uber einen lan-
geren Zeitraum beobachtbar bleiben.
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Eigentumswohnungen Bestand
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung

Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 4900€ M 17,1% 43  Esch/Auweiler 2600€ M 11,5%
01 Altstadt-Nord 4200€ M 56% 44 Fihlingen 2700€ M 13,8 %
02 Altstadt-Sud 4800€ M 151% 45 Heimersdorf 2500€ = 1,6%
03 Deutz 4400€ M 180% 46 Lindweiler 2500€ M 10,3%
04 Neustadt-Nord 4900€ M 132% 47 Merkenich 2800€ M 6,9%
05 Neustadt-Sud 5000€ M 130% 48  Pesch 2.600€ A 3,6 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 4000€ N 15,3% 49 Roggendorf/Thenhoven 2200€ M 18,6 %
06 Bayenthal 4900€ M 10,0% 50 Seeberg 2000€ M 16,8%
07 Godorf 2.500€ M 6,4 % 51 Volkhoven/Weiler 2800€ M 70%
08 Hahnwald 4900€ M 54 % 52  Worringen 2600€ M 12,1%
09 Immendorf 2400€ M 6,2% Porz, Stadtbezirk 2700€ A 34 %
10 Marienburg 4800€ M 18,5% 53 Eil 2600€ M 12,3%
11 Meschenich 1.700€ 20,6 % 54 Elsdorf 2.500€ M 55%
12 Raderberg 3900€ M 10,1 % 55 Ensen 2800€ M 14,8 %
13 Raderthal 3.900€ 7 38% 56 Finkenberg 2300€ M 83%
14 Rodenkirchen 3.900€ M 6,0% 57 Gremberghoven 2500€ M 6,0%
15 Rondorf 3.100€ M 8,7% 58 Grengel 2300€ A 32%
16 Sirth 3000€ M 152 % 59 Langel 2400€ M 10,1%
17 Weil3 3200€ A 95% 60 Libur 2500€ M 11,9%
18 Zollstock 3500€ M 135% 61 Lind 3.000€ 7 42 %
Lindenthal, Stadtbezirk 4000€ A 3,4 % 62 Poll 2900€ M 8,3%
19  Braunsfeld 4600€ M 60% 63 Porz 2600€ M 22,5%
20 Junkersdorf 3.700€ M 135% 64 Urbach 2200€ M 121%
21 Klettenberg 4100€ N 20,9 % 65 Wahn 2400€ M 11,8%
22 Lindenthal 4900€ M 9.5% 66 Wahnheide 2.300€ M 6,9%
23 Lovenich 3.200€ A 2,9% 67 Westhoven 2.300€ M 8,6 %
24 Mulngersdorf 4300€ N 9.9% 68  Zundorf 2800€ A 2,5%
25 Sulz 3800€ M 24,6 % Kalk, Stadtbezirk 2900€ M 12,9%
26  Weiden 3200€ = 1,9% 69 Bruck 2600€ M 20,9 %
27 Widdersdorf 2900€ M 11,1% 70 Humboldt-Gremberg 2500€ M 11,1%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 3.600€ N 23,7 % 71 Hohenberg 2800€ M 58%
28 Bickendorf 3200€ M 71% 72 Kalk 2.700€ M 17,2%
29  Bocklemind/Mengenich 2700€ M 11,3% 73  Merheim 2900€ M 75%
30 Ehrenfeld 4100€ M 23,6 % 74 Neubriick 2200€ A 4.9 %
31 Neuehrenfeld 3.600€ M 314 % 75  Ostheim 2300€ M 10,2 %
32 Ossendorf 3.200€ M 9.8% 76 Rath/Heumar 3000€ M 75%
33 Vogelsang 3300€ M 54 % 77 Vingst 2500€ M 60%
Nippes, Stadtbezirk 3.600€ M 18,2 % Miilheim, Stadtbezirk 3200€ M 23,3%
34 Bilderstockchen 2900€ M 14,5 % 78 Buchforst 2600€ M 6,9 %
35 Longerich 2900€ A 29% 79 Buchheim 2700€ A 4.6 %
36 Mauenheim 3200€ M 11,1% 80 Dellbriick 3.100€ M 6,2%
37 Niehl 3400€ M 13,5% 81 Dunnwald 2.500€ M 58%
38 Nippes 4200€ M 172% 82 Flittard 2600€ A 4.8%
39 Riehl 3800€ M 128% 83 Holweide 2800€ M 53%
40 Weidenpesch 3200€ M 94 % 84 Hoéhenhaus 2800€ M 8,6 %
Chorweiler, Stadtbezirk 2800€ M 20,9 % 85 Milheim 3200€ M 12,4 %
41 Blumenberg 2200€ A 37% 86 Stammheim 2900€ M 74 %
42 Chorweiler 2.100€ M 70%
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In der Karte ,Eigentumswohnungen Bestand® sind die
durchschnittlichen Kaufpreise fir Bestandswohnun-
gen im Kolner Stadtgebiet auf der Ebene von Stadttei-
len verzeichnet. Im Koélner Stadtgebiet ist der durch-
schnittliche Kaufpreis von Bestandswohnungen um
Uber 20 Prozent auf 4.000 Euro je Quadratmeter
Wohnflache gestiegen.

Die Spanne der Bestandspreise fUr Eigentumswohnun-
gen im Kolner Stadtgebiet betragt mit 1.700 Euro in
Meschenich (11) bis 5.000 Euro in der Neustadt-Sud
(05) satte 3.300 Euro. Die erhebliche Differenz zwi-
schen den Kaufpreisen flr Bestandswohnungen ist auf
deutliche Lageunterschiede zurlckzufihren. In der
Preisdifferenztabelle sind die gréten Spannen der Be-
standspreise fur Eigentumswohnungen innerhalb der

neun Kolner Bezirke gelistet: Spitzenpreise sind in der
Koélner Innenstadt zu registrieren, die sogar Uber die
Preise der Rodenkirchener Villenviertel gestiegen sind.
Das untere Preissegment ist beispielsweise in der Me-
schenicher GrolBwohnsiedlung Auf dem Kdlnberg ver-
treten. Rechtsrheinisch ergibt sich die Spanne, die
1.000 Euro betragt, aus den Durchschnittspreisen im
Bezirk Milheim und denen in den Bezirken Kalk und
Porz. In Milheim (85), dem Kernstadtteil des gleichna-
migen Bezirks, betragt der durchschnittliche Bestands-
preis 3.200 Euro. Im Kalker Stadtteil Neubrtck (74)
und im Porzer Stadtteil Urbach (64) betragen die
Durchschnittspreise jeweils 2.200 Euro. Ihre Differenz
ist mit 1.000 Euro wesentlich geringer als die zwischen
den linksrheinischen Preisen.

Preisdifferenztabelle Eigentumswohnungen Bestand im Stadtbezirk, Kéin 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil
Mulheim 3.200 700 2.500 Dinnwald 3.200 Mulheim
Kalk 2.900 800 2.200 Neubrtick 3.000 Rath/Heumar
Porz 2.700 800 2.200 Urbach 3.000 Lind
Merkenich,
Chorweiler 2.800 800 2.000 Seeberg 2.800 Volkhoven/
Weiler
Bilder-
Nippes 3.600 1.300 2.900 stockchen, 4.200 Nippes
Longerich
Bocklemind/
Ehrenfeld 3.600 1.400 2.700 . 4.100 Ehrenfeld
Mengenich
Lindenthal 4.000 2.000 2.900 Widdersdorf 4.900 Lindenthal
Rodenkirchen 4.000 3.200 1.700 Meschenich 4.900 Bayenthal
Innenstadt 4.900 800 4.200 Altstadt-Nord 5.000 Neustadt-Sud
Linksrheinisch 3.300 1.700 Meschenich 5.000 Neustadt-Sud
Rechtsrheinisch 1.000 2.200 Neubriick, 3.200 Miilheim
Urbach
Kéln 4.000 3.300 1.700 Meschenich 5.000 Neustadt-Sud

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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MULHEIM

Im Stadtbezirk Milheim betragt der Durchschnitts-
kaufpreis 3.200 Euro. Der nérdlichste Stadtteil Dinn-
wald (81) weist mit 2.500 Euro den geringsten Durch-
schnittspreis auf. Der Stadtteil Flittard (82) und der
kleinste Mulheimer Stadtteil Buchforst (78) befinden
sich mit Preisen bis 2.600 Euro im unteren Bereich der
Mulheimer Preisskala. Der Bestandspreis des Stadt-
teils Buchheim (79) liegt mit 2.700 Euro wie Holweide
(83) und Hohenhaus (84) mit jeweils 2.800 Euro und
Stammheim (86) mit 2.900 Euro in der mittleren Preis-
klasse bis 2.900 Euro. Mit 3.200 Euro in MUlheim (85)
und 3.100 Euro in Dellbrick (80) befinden sich zwei
der neun Stadtteile im unteren Bereich der breitesten
Preisklasse bis 4.000 Euro. Mit 700 Euro besteht in
Mulheim die geringste Preisspanne aller neun Koélner
Stadtbezirke. Zum Anstieg des Mdulheimer Durch-
schnitts um 23,3 Prozent tragt der starke Wandel der
Stadtteilstruktur bei.

KALK

Bei einem Durchschnitt von 2.900 Euro betragt die
Spanne zwischen den Kalker Durchschnittspreisen
800 Euro. Sie reicht von 2.200 Euro in NeubrUck (74)
bis 3.000 Euro in Rath/Heumar (76). Der durchschnitt-
liche Bestandspreis von Ostheim (75) liegt auf der
Obergrenze der untersten Preisklasse bis 2.300 Euro.
In der Preisklasse bis 2.600 Euro liegen die Durch-
schnittspreise von Vingst (77), Humboldt-Gremberg
(70) im Kalker Stdwesten und von Brick (69) im Nord-
osten des Stadtbezirks. In Briick ist der Bestandspreis
mit Uber 20 Prozent am starksten gestiegen. Kalk (72),
wo der Preis mit einem Anstieg um Uber 17 Prozent
ebenfalls deutlich zugelegt hat, bildet mit den Stadttei-
len Hohenberg (71) und Merheim (73) einen Korridor
eines vergleichbaren Preisniveaus in der mittleren
Klasse bis 2.900 Euro.
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PORZ

Im Stadtbezirk Porz, wo im vorherigen Marktbericht
mit 2.650 Euro noch der hochste durchschnittliche Be-
standspreis fUr Wohnungen in den drei rechtsrheini-
schen Bezirken auszuweisen war, ist nach einem relativ
moderaten Anstieg um etwa dreieinhalb Prozent auf
2.700 Euro der niedrigste Durchschnittspreis zu ver-
zeichnen. Die Kaufpreisspanne des Bezirks betragt
800 Euro und reicht von 2.200 Euro in Urbach (64) bis
3.000 Euro in Lind (61). In der Klasse bis 2.300 Euro
befinden sich auBer dem durchschnittlichen Urbacher
Bestandspreis (64) auch die Durchschnittspreise der
Stadtteile Finkenberg (56), Grengel (58), Wahnheide
(66) und Westhoven (67) von jeweils 2.300 Euro. In die
Klasse bis 2.600 Euro fallt der Durchschnitt der Stadt-
teile Langel (59) und Wahn (65) von 2.400 Euro sowie
der Stadtteile Elsdorf (54), Gremberghoven (57) und
Libur (60) von 2.500 Euro. Die Durchschnittspreise
des Stadtteils Eil (53) und des Kernstadtteils Porz (63)
entsprechen mit genau 2.600 Euro der Obergrenze
dieser Klasse und liegen damit 100 Euro unter dem
Durchschnitt des Bezirks. In den beiden Stadtteilen En-
sen (55) und Zundorf (68) betragt der durchschnittli-
che Bestandspreis 2.800 Euro. In Poll (62) ist er um 8,3
Prozent auf 2.900 Euro gestiegen, und in Lind (61) ist
mit 3.000 Euro nach wie vor der hdchste Durch-
schnittspreis aller 16 Porzer Stadtteile zu verzeichnen.
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DIE RECHTE RHEINSEITE

FUr die rechtsrheinischen Bezirke ist ihre hohe Preis-
dichte charakteristisch. In Kalk und Porz liegen die
Durchschnittspreise 800 Euro auseinander und in
Mulheim ist die Spanne der durchschnittlichen Be-
standspreise mit nur 700 Euro die geringste aller Kol-
ner Stadtbezirke. Die groBte Spanne zwischen den
rechtsrheinischen Preisen betragt 1.000 Euro und
reicht von 2.200 Euro in Neubrick (74) und Urbach
(64) bis 3.200 Euro im Stadtteil Mulheim (85). Sie ist
deutlich geringer als die linksrheinische Preisspanne
von 3.300 Euro. Im Stadtteil MUlheim (85) befindet
sich der Durchschnittspreis mit 3.200 Euro am nichs-
ten am Kélner Durchschnitt von 4.000 Euro. Die Preis-
entwicklungen in den rechtsrheinischen Stadtbezirken
fallen unterschiedlich aus. Wahrend der Porzer Durch-
schnitt mit 3,4 Prozent verhaltnismalig moderat
gestiegen ist, haben die durchschnittlichen Bestands-
preise im Bezirk Kalk um 12,9 und im Bezirk Mulheim
um 23,3 Prozent zugelegt. Dieser Anstieg wird aus-
schlieBlich von dem im linksrheinischen Bezirk Ehren-
feld mit 23,7 Prozent (bertroffen.

INNENSTADT

In der Innenstadt ist der durchschnittliche Bestands-
preis um 17,1 Prozent auf 4.900 Euro gestiegen und
entspricht den Top-Preisen der Stadtteile Lindenthal
(22), Bayenthal (06) und Hahnwald (08). Das hohe Ni-
veau wird insbesondere von den Durchschnittspreisen
in der Neustadt-Std und der Neustadt-Nord gepragt,
wo sie um gut 13 Prozent gestiegen sind. In der Neu-
stadt-Sud (05) betragt der Durchschnittspreis 5.000
Euro und in der Neustadt-Nord (04) 4.900 Euro. Mit
4.200 Euro befindet sich der Durchschnitt in der Alt-
stadt-Nord (01) am unteren Ende der innerstadtischen
Preisskala und in der Altstadt-Std (02) mit 4.800 Euro
am oberen Ende. Der Deutzer Durchschnitt (03) liegt
mit 4.400 Euro 500 Euro unter dem innerstadtischen
und 400 Euro Uber dem Koélner Durchschnitt. Unter
den erheblichen Steigerungen der innerstadtischen
Preise ist der geringste Anstieg von 5,6 Prozent in der
Altstadt-Nord (01) und der deutlichste mit 18 Prozent
in Deutz (03) zu verzeichnen.
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RODENKIRCHEN

In Rodenkirchen, dem Stadtbezirk der gegensatzlichen
Wohnlagen, entspricht der Durchschnittspreis mit
4.000 Euro dem Kélner Durchschnitt. Die Preisspanne
ist mit 3.200 Euro fast so hoch wie die zwischen allen
Kélner Stadtteilen. Sie reicht von 1.700 Euro in Me-
schenich (11), dem niedrigsten Bestandspreis im ge-
samten Stadtgebiet, und 4.900 Euro in Bayenthal (06).
Unter der 3.000-Euro-Marke bleiben auch die Durch-
schnittspreise der Stadtteile Immendorf (09) von
2.400 Euro und Godorf (07) von 2.500 Euro. Der
Sirther Preis (16) erreicht die 3.000-Euro-Marke
durch einen Anstieg um 15,2 Prozent und die durch-
schnittlichen Bestandspreise der Uibrigen Stadtteile fal-
len ebenfalls in eine der beiden héchsten Preisklassen.
In die Klasse bis 4.000 Euro fallen die Bestandspreise
der Stadtteile Rondorf (15) von 3.100 Euro, Weil3 (17)
von 3.200 Euro, Zollstock (18) von 3.500 Euro sowie
die der drei Stadtteile Raderberg (12), Raderthal (13)
und Rodenkirchen (14), die sich mit jeweils 3.900 Euro
im oberen Bereich der Klasse bis 4.000 Euro befinden.
Der Marienburger Durchschnitt (10) ist um 18,5 Pro-
zent auf 4.800 Euro gestiegen. Die Stadtteile Bayent-
hal (06) und Hahnwald (08) sind auRer Lindenthal (22)
die einzigen Kolner Stadtteile, die den innerstadtischen
Durchschnittspreis von 4.900 Euro erreichen.
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LINDENTHAL

Der durchschnittliche Bestandspreis des Bezirks Lin-
denthal entspricht wie der des Bezirks Rodenkirchen
dem Kolner Durchschnitt von 4.000 Euro. Erist mit 3,4
Prozent vergleichsweise moderat gestiegen. Fir die
Durchschnittspreise aller anderen Bezirke ist wie flr
das gesamte Stadtgebiet ein zweistelliger Anstieg zu
verzeichnen. Die Lindenthaler Preisspanne betragt
2.000 Euro und reicht von 2.900 Euro in Widdersdorf
(27),dem einzigen Durchschnittspreis, der nicht in eine
der beiden oberen Preisklassen fallt, bis 4.900 Euro im
Stadtteil Lindenthal (22). In der Klasse bis 4.000 Euro
befinden sich aulRer den Durchschnittspreisen der
Stadtteile Lévenich (23) und Weiden (26) von 3.200
Euro sowie Junkersdorf (20) von 3.700 Euro am west-
lichen Stadtrand auch der Durchschnittspreis von
3.800 Euro im zentrumsnahen Stadtteil Silz (25) mit
seinen studentischen Szenevierteln. In Stlz ist mit 24,6
Prozent der héchste Anstieg innerhalb des Bezirks zu
verzeichnen. In Klettenberg (21) hat der Durch-
schnittspreis die héchste Preisklasse Uber 4.000 Euro
durch einen Anstieg von 20,9 Prozent auf 4.100 Euro
erreicht und in Mingersdorf (24) ist der Preis um 9,9
Prozent auf durchschnittlich 4.300 Euro gestiegen. Die
Spitzenpreise des Bezirks sind flr die Stadtteile
Braunsfeld (19) mit durchschnittlich 4.600 Euro und
Lindenthal (22) mit durchschnittlich 4.900 Euro zu re-
gistrieren.
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EHRENFELD

Im Stadtbezirk Ehrenfeld hat der durchschnittliche Be-
standspreis durch den hdchsten Anstieg aller Bezirke
von 23,7 Prozent auf 3.600 Euro jetzt das Preisniveau
vom Nachbarbezirk Nippes erreicht. Damit hat der
schon seit Jahren anhaltende Anstieg der Ehrenfelder
Preise das zweite Mal in Folge erheblich zugenommen.
Daflr sind insbesondere die Entwicklungen im Kern-
stadtteil Ehrenfeld (30) und im ebenfalls an die Kélner
Innenstadt angrenzenden Neuehrenfeld (31) maRgeb-
lich. In Ehrenfeld (30) ist ein Anstieg von 23,6 Prozent
auf durchschnittlich 4.100 Euro und in Neuehrenfeld
(31) mit 31,4 Prozent auf 3.600 Euro der hochste An-
stieg aller stadtteilbezogenen Bestandspreise zu ver-
zeichnen. Der Durchschnitt von Bocklemind/Menge-
nich (29) liegt mit 2.700 Euro als einziger Preis in der
mittleren Klasse bis 2.900 Euro. Der Bezirksdurch-
schnitt von 3.600 Euro wird auch vom Durch-
schnittspreis der Stadtteile Bickendorf (28) und Os-
sendorf (32), der 3.200 Euro betragt, und vom 100
Euro hoheren Vogelsanger Durchschnittspreis (33)
unterschritten. Die Preisspanne zwischen dem Durch-
schnitt von 2.700 Euro in Bocklemiind/Mengenich (29)
und dem Ehrenfelder Spitzenpreis (30) von 4.100 Euro
betragt 1.400 Euro. Da die Preise Uber die gesamte
Spanne steigen, bleibt ungewiss, ob sich die Preisdis-
tanz noch vergrofSern wird. Es ist hingegen mit einiger
Sicherheit davon auszugehen, dass das Preisniveau al-
ler Segmente weiter steigt.



NIPPES

Mit durchschnittlich 3.600 Euro haben sich die Preise
in den Stadtbezirken Nippes und Ehrenfeld bis auf 400
Euro an die Durchschnittspreise der Bezirke Linden-
thal und Rodenkirchen angendhert. Die Preisspanne
der beiden Stadtbezirke, die in Nippes 1.300 Euro und
in Ehrenfeld 1.400 Euro betragt, ist allerdings deutlich
geringer als in den beiden stdlichen Bezirken. In Nip-
pes reicht sie von 2.900 Euro in den westlichen Stadt-
teilen Bilderstéckchen (34) und Longerich (35) bis
4.200 Euro im Stadtteil Nippes (38), wo der Preis mit
durchschnittlich 17,2 Prozent am starksten gestiegen
ist. Der Nippeser Preis (38) Uberschreitet als einziger
im Bezirk den Durchschnitt des Koélner Stadtgebiets. In
Mauenheim (36) und Weidenpesch (40) betragt der
Durchschnittspreis 3.200 Euro. In Niehl (37) befindet
er sich mit 3.400 Euro wie in Riehl (39) mit 3.800 Euro
ebenfalls noch unter dem Bezirksdurchschnitt.

CHORWEILER

Chorweiler hat durch einen Preisanstieg von 20,9 Pro-
zent auf durchschnittlich 2.800 Euro den Porzer
Durchschnitt Uberschritten. Die Preisspanne betragt
800 Euro und reicht von 2.000 Euro in Seeberg (50),
wo ein Anstieg von 16,8 Prozent zu verzeichnen ist, bis
2.800 Euro in Merkenich (47) und Volkhoven/Weiler
(51). AuBer in diesen beiden Stadtteilen liegen alle
stadtteilbezogenen Durchschnittspreise unter dem
des Bezirks. Mit einem Durchschnitt von 2.200 Euro
befinden sich auch die Durchschnittspreise der Stadt-
teile Blumenberg (41) und Roggendorf/Thenhoven
(49) in der niedrigsten Preisklasse bis 2.300 Euro. Mit
18,6 Prozent ist der Durchschnittspreis in Roggen-
dorf/Thenhoven (49) stérker als in allen anderen Stadt-
teilen des Bezirks gestiegen.
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Die Durchschnittspreise der Stadtteile Heimersdorf
(45) und Lindweiler (46) fallen mit 2.500 Euro in die
Klasse bis 2.600 Euro. Auf der Obergrenze dieser Klas-
se liegen die Bestandspreise der Stadtteile Esch/Au-
weiler (43), Pesch (48) und Worringen (52). In Fahlin-
gen (44) bleibt der durchschnittliche Bestandspreis mit
2.700 Euro ebenfalls unter dem Durchschnitt des Be-
zirks von 2.800 Euro. Er wird von den Durch-
schnittspreisen der beiden Stadtteile Merkenich (47)
und Volkhoven/Weiler (51) von jeweils 2.800 Euro ge-
nau erreicht.

KOLNER PREISSTRUKTUR

Beim Blick in die Tabellenspalte ,Veranderung 2019 zu
2020 wird deutlich, dass die KdIner Preise einen ein-
deutigen Trend nach oben zeigen. Die so gegensatzli-
chen Stadtbezirke Lindenthal und Porz weisen mit 3,4
bzw. 3,5 Prozent den moderatesten Anstieg auf. Trotz
der hohen Dynamik in MUlheim und in Kalk, wo ihr Aus-
mal etwas geringer ist, bleibt das Preisgefalle zwischen
linker und rechter Rheinseite weiter bestehen. Die
klassische Struktur der Kolner Preise fUr Eigentums-
wohnungen hat sich auf gestiegenem Niveau etwas
verdichtet.
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Eigentumswohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 3.300 €/m’

[ | bis 3.600 €/m?
[ | bis 4.500 €/m?
| bis 5.500 €/m®
Bl  (ber5500€/m?

Karte: Kartenauszug iib-lmmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung

Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 6.100€ A 3,4 % 43  Esch/Auweiler 4000€ M 11,4 %
01 Altstadt-Nord 6800€ M 7.3% 44 Fuhlingen 3.900€ M 59 %
02 Altstadt-Sud 5800€ M 56% 45  Heimersdorf 3.700€ = 0,8%
03 Deutz 5200€ A 3,2 % 46 Lindweiler 3.700€ M 118%
04  Neustadt-Nord 6400€ A 31% 47 Merkenich 3.100€ M 6,6%
05 Neustadt-Sud 5900€ = 1,7% 48 Pesch 4000€ = 0,8%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 5900€ N 13,1% 49 Roggendorf/Thenhoven 3.500€ M 142 %
06 Bayenthal 6000€ M 6,4 % 50 Seeberg 2900€ -50%
07 Godorf 4100€ M 10,5% 51 Volkhoven/Weiler 3000€ = -1,6%
08 Hahnwald 5500€ 7 3,4 % 52  Worringen 3.300€ 7 3,1%
09  Immendorf 3.600€ M 138% Porz, Stadtbezirk 4000€ = -0,2%
10 Marienburg 5700€ M 9.6% 53 Eil 3.600€ M 59%
11 Meschenich 3800€ M 8,3% 54  Elsdorf 3200€ = 1,4 %
12 Raderberg 4900€ M 80% 55 Ensen 4100€ A 2,3%
13 Raderthal 5.100€ M 12,4 % 56 Finkenberg 3.500€ M 84 %
14 Rodenkirchen 5600€ N 7.3% 57 Gremberghoven 3.600€ = 0,6%
15 Rondorf 4000€ M 132% 58 Grengel 3.600€ A 4.7 %
16 Sirth 5000€ M 7,6% 59 Langel 3.500€ M 78%
17 Weil 3800€ M 139% 60 Libur 3.500€ M 9,1%
18 Zollstock 4500€ A 28% 61 Lind 4.600€ A 22%
Lindenthal, Stadtbezirk 6.300€ M 9.8% 62  Poll 4.600€ N -3,6 %
19 Braunsfeld 6.100€ N 8,0% 63 Porz 3.800€ M 8,3%
20 Junkersdorf 5500€ A 2,.8% 64 Urbach 3.600€ M 85%
21 Klettenberg 5500€ = 0,0% 65 Wahn 3.500€ M 57%
22 Lindenthal 6800€ = 00% 66 Wahnheide 3.500€ 7 3,6 %
23 Lévenich 4900€ = 1,0% 67 Westhoven 4500€ = 00%
24 Mulngersdorf 6200€ N 8,1% 68 Zindorf 4000€ A 3,9%
25 Sulz 5900€ = 0,9 % Kalk, Stadtbezirk 4.600€ M 8,6%
26  Weiden 5000€ = 0,8% 69 Brlck 3200€ M 10,5%
27 Widdersdorf 4400€ = 1,2% 70  Humboldt-Gremberg 3.300€ A 3,1%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 5500€ M 920% 71 Hohenberg 4300€ = 12%
28 Bickendorf 4900€ M 6,6% 72 Kalk, Stadtteil 3000€ M 11,1%
29  Bocklemiind/Mengenich 3800€ M 7.7 % 73 Merheim 3800€ = 05%
30 Ehrenfeld 5700€ A 20% 74 Neubriick 3.500€ M 6,7%
31 Neuehrenfeld 4700€ M 112% 75 Ostheim 3700€ A 28%
32 Ossendorf 4100€ P 87% 76 Rath/Heumar 3.800€ 7 2.7 %
33 Vogelsang 4200€ = 0,7% 77 Vingst 3700€ M 10,4 %
Nippes, Stadtbezirk 5000€ M 8,7% Milheim, Stadtbezirk 4200€ A 3,8%
34 Bilderstdckchen 4100€ M 8,7% 78 Buchforst 3.700€ M 8,8%
35 Longerich 4600€ A 22% 79 Buchheim 3500€ A 35%
36 Mauenheim 4200€ A 25% 80 Dellbrick 4500€ = 0,0%
37 Niehl 4800€ M 9,1% 81 Dunnwald 3.300€ - -1,5%
38 Nippes 5100€ M 6,0% 82 Flittard 3.500€ 7 29%
39 Riehl 4.600€ A 2,4 % 83 Holweide 3.600€ A 29%
40 Weidenpesch 3.300€ M 8,2 % 84 Hohenhaus 3.900€ A 10,0%
Chorweiler, Stadtbezirk 3800€ M 13,6 % 85 Milheim 4000€ = 0,0%
41 Blumenberg 4000€ M 7.8% 86 Stammheim 4500€ = 1,1%
42 Chorweiler 3700€ M 7.9 %

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020 4 KAMPMEYER
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In der Karte ,Eigentumswohnungen Neubau® sind die
durchschnittlichen Kaufpreise flir Neubauwohnungen
im Kolner Stadtgebiet auf der Ebene von Stadtteilen
verzeichnet. Im Koélner Stadtgebiet betragt der Neu-
baupreis fUr Eigentumswohnungen durchschnittlich
5.700 Euro und liegt damit etwa 1.700 Euro pro Quad-
ratmeter Wohnflache Uber dem durchschnittlichen
Koélner Bestandspreis von 4.000 Euro. Der durch-
schnittliche KéIner Neubaupreis ist mit rund 7 Prozent
weniger stark gestiegen als der Bestandspreis, der
Uber 20 Prozent zugelegt hat.

Die Kaufpreise der 86 Stadtteile weichen teilweise er-
heblich vom Koélner Durchschnitt ab. Die Spanne der
Neubaupreise ist mit 4.600 Euro héher als die Spanne
zwischen den Koélner Bestandspreisen, die 3.300 Euro
betragt. Sie reicht von 2.900 Euro in Seeberg (50) bis
6.800 Euroinder Altstadt-Nord (01) und in Lindenthal
(22). Die Spitzenkaufpreise beruhen auf der Knappheit
des Neubauangebots in den Kélner Top-Wohnlagen
am Koélner Stadtwald und im Stadtzentrum. Die Kauf-
preise im unteren Bereich des Preisspektrums sind auf
die etwas geringere Knappheit von Neubauarealen im
Koélner Norden und in den rechtsrheinischen Stadttei-
len mit industrieller Vorgeschichte zurtickzufihren.

Preisdifferenztabelle Eigentumswohnungen Neubau im Stadtbezirk, Kéln 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil
Miilheim 4.200 1.200 3.300 Diinnwald 4,500 Dellbruck,
Stammheim
Kalk 4.600 1.100 3.200 Brick 4.300 Hohenberg
Porz 4.000 1.400 3.200 Elsdorf 4.600 Lind, Poll
Blumenberg,
Chorweiler 3.800 1.100 2.900 Seeberg 4.000 Esch/Auweiler,
Pesch
Nippes 5.000 1.800 3.300 Weidenpesch 5.100 Nippes
Ehrenfeld 5.500 1.900 3.800 Bocklemand/" 5 50 Ehrenfeld
Mengenich
Lindenthal 6.300 2.400 4.400 Widdersdorf 6.800 Lindenthal
Rodenkirchen 5.900 2.400 3.600 Immendorf 6.000 Bayenthal
Innenstadt 6.100 1.600 5.200 Deutz 6.800 Altstadt-Nord
Rechtsrheinisch 3.900 2,900 Seeberg 6.800 Altstadt-Nord,
Lindenthal
Linksrheinisch 1.400 3.200 Elsdorf, Briick 4.600 Lind, Poll
Kéln 5.700 3.900 2.900 Seeberg 6.800 Altstadt-Nord,
Lindenthal

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020

In der Preisdifferenztabelle sind die groften Spannen

der Neubaupreise flr Eigentumswohnungen innerhalb

der neun Kdélner Bezirke gelistet. Wegen der geringen
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Angebotsdichte ist fir die flichendeckende Angabe
von Neubaupreisen eine Fortschreibung zuletzt beob-
achteter Entwicklungen besonders haufig erforderlich.



MULHEIM

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Mulheim betragt 4.200 Euro. Der Stadtteil Dinnwald
(81) steht mit 3.300 Euro am unteren Ende der Milhei-
mer Preisskala und der hochste Neubaupreis wird mit
4.500 Euro in Dellbrick (80) und Stammheim (86) er-
reicht. Die Preisspanne des Bezirks betrdgt 1.200
Euro. Der Dunnwalder Durchschnittspreis (81) von
3.300 Euro befindet sich genau auf der Obergrenze
der niedrigsten und der Buchheimer (79), Flittarder
(82) und Holweider (83) mit 3.600 Euro fast auf der
Obergrenze der ndchsthdheren Preisklasse. Im Kern-
stadtteil Milheim (85) betragt er 4.000 Euro, im std-
lich an Mulheim angrenzenden Stadtteil Buchforst (78)
3.700 Euro und im westlich angrenzenden Stadtteil
Hohenhaus (84) 3.900 Euro. Die Neubaupreise der
Stadtteile Stammheim (86) und Dellbrick (80) von
4.500 Euro liegen Giber dem Bezirksdurchschnitt, aber
deutlich unter dem Durchschnitt des gesamten Kdlner
Stadtgebiets von 5.700 Euro. Die Entwicklung der
Mulheimer Durchschnittspreise ist uneinheitlich und
zeigt sich aufgrund eines geringen Angebots an Neu-
bau in den letzten 12 Monaten stadtteilibergreifend
mit 3,8 Prozent moderat.

KALK

Dass der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbe-
zirks Kalk mit 4.600 Euro hoher als der der einzelnen
Stadtteile im Bezirk ist, liegt an Angeboten, in denen
zwar der Bezirk, aber kein bestimmter Stadtteil ausge-
wiesen wurde. Die Spanne zwischen den Durch-
schnittspreisen der Kalker Stadtteile reicht von 3.000
Euroin Kalk (72) bis 4.300 Euro in Héhenberg (71). Sie
ist mit 1.300 Euro die gréf3te der rechtsrheinischen Be-
zirke. In der niedrigsten Preisklasse bis 3.300 Euro be-
finden sich die Neubaupreise der drei Kalker Stadtteile
Kalk (72) mit 3.000 Euro, Briick (69) mit 3.200 Euro
und Humboldt-Gremberg (70) mit 3.300 Euro. Der
Neubricker Durchschnitt (74) von 3.500 Euro ist der
einzige in der nachsthoheren Klasse bis 3.600 Euro.
Die Preise der Stadtteile Vingst (77) und Ostheim (75)
mit durchschnittlich 3.700 Euro und die Durch-
schnittspreise von Merheim (73) und Rath/Heumar
(76) mit 3.800 Euro sowie Hohenberg (71) mit 4.300
Euro befinden sich in der nichsthdheren Klasse bis
4.500 Euro.
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Mit 8,6 Prozent ist flr Kalk der héchste Anstieg der
Neubaupreise in den rechtsrheinischen Bezirken zu
verzeichnen, der allerdings, wenn teilweise auch nur
geringflgig, unter den linksrheinischen Stadtbezirken
liegt.

PORZ

Der Neubaupreis des Stadtbezirks Porz ist mit durch-
schnittlich 4.000 Euro der niedrigste der drei rechts-
rheinischen Bezirke und die Spanne zwischen den
Durchschnittspreisen seiner Stadtteile mit 1.400 Euro
die hochste. Sie reicht von 3.200 Euro in Elsdorf (54)
bis 4.600 Euroin Lind (61) und Poll (62). Der Elsdorfer
Durchschnitt (54) ist mit 3.200 Euro der einzige Porzer
Neubaupreis in der niedrigsten Preisklasse. Mit 3.500
Euro Ubertreffen ihn die Preise der Stadtteile Finken-
berg (56), Langel (59), Libur (60), Wahn (65), Wahnhei-
de (66). Die Obergrenze der Klasse bis 3.600 Euro
stimmt mit den Neubaupreisen der Stadtteile Grem-
berghoven (57), Grengel (58), Urbach (64) Uberein.
Porz (63) bleibt mit 3.800 Euro unter der 4.000-Eu-
ro-Marke, die von Zindorf (68) erreicht und in Ensen
(55) um 100 Euro Uberschritten wird. Der Westhove-
ner Neubaupreis (67) entspricht mit 4.500 Euro der
Obergrenze der mittleren Preisklasse, die vom Durch-
schnitt in Lind (61) und Poll (62) mit 4.600 Euro Uber-
schritten wird. Wahrend fur alle anderen Kolner Bezir-
ke ein Preisanstieg zwischen gut 3 Prozent und Giber 13
Prozent zu verzeichnen ist, bleibt der durchschnittliche
Neubaupreis im Bezirk Porz im Vergleich zum Vorjahr
so gut wie unverdndert.
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DIE RECHTE RHEINSEITE

Auf Bezirksebene betragen alle rechtsrheinischen
Neubaupreise mindestens 4.000 Euro. Die 4.000-
Euro-Marke wird in Porz genau erreicht, in Milheim
um 200 Euro und in Kalk, wo mit 8,6 der deutlichste
Anstieg zu registrieren ist, um 600 Euro Ubertroffen.
Insgesamt zeigen sich die Neubaumdarkte rechts-
rheinisch etwas weniger dynamisch als zuvor. Dass das
angesichts des teilweise erheblichen Anstiegs der
Bestandspreise und vor dem Hintergrund des an-
haltenden Strukturwandels so bleibt, erscheint eher
unwahrscheinlich. Die Knappheit von Neubau-
wohnungen und die Preisakzeptanz der Immobilien-
kaufer machen einen noch deutlicheren Anstieg der
rechtsrheinischen Preise sehr wahrscheinlich.

INNENSTADT

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Innenstadtist um 3,4 Prozent auf 6.100 Euro gestiegen
und liegt damit 400 Euro Uber dem Kolner Durch-
schnitt von 5.700 Euro. Er wurde vom Lindenthaler
Durchschnitt, der um 9,8 Prozent auf 6.300 Euro ge-
stiegen ist, Uberholt. Den niedrigsten Durch-
schnittspreis der innerstadtischen Stadtteile weist
Deutz (03) mit 5.200 Euro auf. Die Preisspanne von
1.600 Euro ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Deutzer Preis (03) und dem in der Altstadt-Nord (01),
der um 7,3 Prozent auf 6.800 Euro am starksten ge-
stiegen ist. In der Altstadt-Sud (02) liegt der Durch-
schnittspreis mit 5.800 Euro und in der Neustadt-Std
(05) mit 5.900 Euro ebenfalls unter dem Durchschnitt
des Bezirks. In der Neustadt-Nord (04) liegt der Neu-
baupreis von 6.400 Euro um 400 Euro unter dem des
Spitzenpreises von durchschnittlich 6.800 Euro in der
Altstadt-Nord (01). In der Altstadt sind die Neubau-
preise starker gestiegen als in der Neustadt. In der
Neustadt-Sud (05) ist mit 1,7 Prozent der geringste
Anstieg zu verzeichnen.
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RODENKIRCHEN

Der Neubaupreis fur Eigentumswohnungen im Stadt-
bezirk Rodenkirchen liegt nach einem Anstiegum 13,1
Prozent auf durchschnittlich 5.900 Euro deutlich Gber
dem Kd&lner Durchschnitt. Die Preisspanne reicht von
3.600 Euro in Immendorf (09) bis 6.000 Euro in Bay-
enthal (06). Mit 2.400 Euro ist die Spanne zwischen
den Neubaupreisen der Stadtteile im Bezirk genauso
hoch wie die der Lindenthaler Stadtteile. Der Neubau-
preis in Immendorf (09) von 3.600 Euro erreicht durch
einen Anstieg von 13,8 Prozent die Obergrenze der
zweitniedrigsten Preisklasse. Im unteren Bereich der
nachsthoéheren, mittleren Preisklasse bis 4.500 Euro
befindet sich aulRer den Durchschnittspreisen der
Stadtteile Meschenich (11) und Weif3 (17) von 3.800
Euro auch der Rondorfer (15) von 4.000 Euro und der
Godorfer Durchschnitt (07) von 4.100 Euro. Mit einer
Differenz von 400 Euro entspricht der Zollstocker
Durchschnitt (18) der Obergrenze dieser Preisklasse.
Ebenfalls 400 Euro betragt der Unterschied zum Ra-
derberger Durchschnittspreis (12) von 4.9200 Euro in
der zweithdchsten Preisklasse. In der oberen Halfte
der Klasse bis 5.500 Euro befinden sich die durch-
schnittlichen Neubaupreise von Raderthal (13) mit
5.100 Euro und Hahnwald (08) mit 5.500 Euro. Die
Neubaupreise der Stadtteile Rodenkirchen (14) von
5.600 Euro und Marienburg (10) von 5.700 Euro befin-
densichunter dem Durchschnitt des Bezirks von 5.200
Euro. Der einzige Neubaupreis, der (ber dem Roden-
kirchener Bezirksdurchschnitt liegt, ist Bayenthal (06)
mit 6.000 Euro. Der Anstieg des Rodenkirchener
Durchschnitts ist mit 13,1 Prozent der zweithdchste
hinter dem der durchschnittlichen Neubaupreise des
Bezirks Chorweiler von 13,6 Prozent. Ein besonders
hoher Anstieg ist auf dem niedrigen Preisniveau der
Stadtteile Immendorf (09) und Weif3 (17) zu registrie-
ren.



LINDENTHAL

Lindenthal weist durch einen Preisanstieg von 2,8 Pro-
zent mit 6.300 Euro vor der Innenstadt den hdchsten
Durchschnitt der Kélner Stadtbezirke auf. Die Preis-
spanne reicht von 4.400 Euro in Widdersdorf (27) bis
6.800 Euro im Stadtteil Lindenthal (22). Unter dem
Koélner Durchschnitt von 5.700 Euro liegen die durch-
schnittlichen Neubaupreise der Stadtteile Lovenich
(23) von 4.900 Euro, Weiden (26) von 5.000 Euro, Jun-
kersdorf (20) und Klettenberg (21) von jeweils 5.500
Euro. In SUlz (25) wird der Koélner Durchschnitt mit
5.900 Euro, in Braunsfeld (19) mit 6.100 Euro und in
Miingersdorf (24) mit 6.200 Euro Gberschritten. Uber
dem Bezirksdurchschnitt von 6.300 Euro liegt aus-
schlielich der Durchschnitt des Stadtteils Lindenthal
(22). Der Durchschnitt des Bezirks ist mit 9,8 Prozent
deutlich starker gestiegen als der der meisten seiner
Stadtteile. In Braunsfeld (19) und Mungersdorf (24)
kommt der Anstieg mit etwa 8 Prozent am nachsten an
den Anstieg des Bezirksdurchschnitts heran.

EHRENFELD

Der durchschnittliche Ehrenfelder Neubaupreis liegt
mit 5.500 Euro unter dem Koélner Durchschnitt von
5.700 Euro. Die Preisspanne des Bezirks betragt 1.900
Euro und reicht von 3.800 Euro in Bocklemiind/Men-
genich (29) bis 5.700 Euro im Kernstadtteil Ehrenfeld
(30). In den beiden untersten Preisklassen ist keiner
der Ehrenfelder Durchschnittspreise vertreten. Der
Durchschnittspreis im Stadtteil Bocklemiind/Menge-
nich (29) liegt mit 3.800 Eurowiedie Durchschnittsprei-
se der Stadtteile Ossendorf (32) von 4.100 Euro und
Vogelsang (33) von 4.200 Euro in der mittleren Preis-
klasse bis 4.500 Euro. In Neuehrenfeld (31) ist der
Preis mit 11,2 Prozent auf 4.700 Euro am starksten ge-
stiegen. Der Bickendorfer Neubaupreis (28) liegt mit
4.900 Euro noch deutlich unter dem Bezirksdurch-
schnitt von 5.500 Euro, der mit 5.700 Euro ausschlief3-
lich vom Durchschnitt des Kernstadtteils Ehrenfeld
(30) Uberschritten wird. Der Anstieg der Ehrenfelder
Neubaupreise von 9,0 Prozent ist etwas starker als die
Entwicklung in seinem Nachbarbezirk Nippes.
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NIPPES

Der durchschnittliche Neubaupreis im Bezirk Nippes
liegt mit 5.000 Euro unter dem Kélner Durchschnitt.
Die Spanne zwischen den Durchschnittspreisen fir
Neubauwohnungen in den Stadtteilen betragt 1.800
Euro und reicht von 3.300 Euro in Weidenpesch (40)
bis 5.100 Euro im Kernstadtteil Nippes (38). Der Wei-
denpescher (40) Durchschnittspreis entspricht der
Obergrenze der niedrigsten Preisklasse bis 3.300
Euro. Inder ndchsthéheren Preisklasse von tiber 3.300
bis 3.600 Euro befindet sich keiner der Durch-
schnittspreise im Bezirk. Die Neubaupreise im Bilder-
stockchen (34) von durchschnittlich 4.100 Euro und in
Mauenheim (36) von durchschnittlich 4.200 Euro lie-
gen in der mittleren Preisklasse von Uber 3.600 bis
4.500 Euro. Die Preise in Longerich (35) und Riehl (39)
von jeweils 4.600 Euro sind moderat gestiegen und be-
finden sich im unteren Bereich der Preisklasse bis
5.500 Euro. Der Niehler Durchschnitt (37) bleibt trotz
des Anstiegs um 9,1 Prozent auf 4.800 Euro unter dem
Bezirksdurchschnitt. Der einzige Stadtteil, dessen
durchschnittlicher Neubaupreis Uber dem Bezirks-
durchschnitt liegt, ist Nippes (38). Dort steigt er um 6
Prozent auf 5.100 Euro. Von den Entwicklungen des
Kernstadtteils sind weitere Impulse zu erwarten, die
einen weiteren Anstieg der Preise im Bezirk bewirken.
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CHORWEILER

Der Durchschnittspreis flr Neubauwohnungen im
Stadtbezirk Chorweiler betragt 3.800 Euro und ist mit
einem Abstand von 200 Euro zum Porzer Durchschnitt
der geringste aller neun Kélner Stadtbezirke. Die Preis-
spanne zwischen den Stadtteilen des Bezirks betragt
1.100 Euro und reicht von 2.900 Euro in Seeberg (50)
bis 4.000 Euro in Pesch (48). AuBer dem Seeberger
Neubaupreis (50) befinden sich die Durchschnittsprei-
se dreier weiterer Stadtteile des Bezirks in der nied-
rigsten Preisklasse bis 3.300 Euro: In Volkhoven/Wei-
ler (51) betragt er 3.000 Euro, in Merkenich (47) 3.100
Euro und in Worringen (52) 3.300 Euro. Der Durch-
schnittspreis des Stadtteils Roggendorf/Thenhoven
(49) befindet sich mit 3.500 Euro in der Klasse bis
3.600 Euro. Mit Chorweiler (42), Heimersdorf (45)
und Lindweiler (46), wo der Durchschnitt 3.700 Euro
betragt, liegen die Neubaupreise dreier weiterer Stadt-
teile unter dem Durchschnitt des Bezirks. Fuhlingen
(44) liegt mit 3.900 Euro 100 Euro dartber. Blumen-
berg (41), Esch/Auweiler (43) und Pesch (48) nehmen
mit einem Durchschnitt von 4.000 Euro die drei ersten
Platze im Bezirk ein. In Chorweiler zeigt sich die Ent-
wicklung der Neubaupreise sehr uneinheitlich. Auf Be-
zirksebene ist dort mit 13,6 Prozent der héchste An-
stieg zu verzeichnen. Wahrend die Neubaupreise in
Roggendorf/Thenhoven (49) mit 14,2 Prozent am
starksten gestiegen sind, haben die Seeberger Neu-
baupreise (50) mit minus 5 Prozent entgegen dem in
Koln vorherrschenden Trend nachgegeben.

www.kampmeyer.com

KOLNER PREISSTRUKTUREN

Neubaupreise sind auf3er von der Lage auch stark vom
einzelnen Bauvorhaben beziehungsweise von der Qua-
litdt des einzelnen Quartiers und den projektspezifi-
schen Besonderheiten abhidngig. Deshalb ist ihre Ent-
wicklung  innerhalb  der  Stadtbezirke  haufig
uneinheitlich. Trotzdem haben die klassischen Lageun-
terschiede, die das Kélner Stadtgebiet ausmachen,
auch einen erkennbaren Einfluss auf NeubaupreisgefU-
ge. Inder aktuellen Preiskarte sind fUr die rechtsrheini-
schen Bezirke Durchschnittspreise von 4.200 Euro
beziehungsweise 4.600 Euro ausgewiesen. Im links-
rheinischen Stadtteil Chorweiler befindet sich der
Kaufpreis mit 3.800 Euro auf dem niedrigsten Niveau.
Die traditionellen Arbeiterbezirke Nippes und
Ehrenfeld befinden sich im nachhaltigen Aufschwung.
Die klassischen Wohnlagen der stdwestlichen Stadt-
bezirke Lindenthal und Rodenkirchen steigen auf
hohem Preisniveau weiter. In der Innenstadt zeigen
sich die Entwicklungen aufgrund geringer Angebote im
Beobachtungszeitraum moderater.
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Eigentumswohnungen: saniert/unsaniert

€/m*
8.000 €

7.000 €

6.000 €

5.000 €

4.000 €

3.000 €

2.000 €

1.000 €

saniert/neuwertig

6.500 €

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

2917€

2485€

2239€

renovierungsbedirftig/unsaniert

bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Baujahresklassen

Grafik: Marktbersicht Wohnung Kauf, Stadtgebiet Kéln, Datenstand 01.08.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €
keine Angabe

bis 9 €/m’

bis 10 €/m?

[ | bis 11 €/m?
[ | bis 12 €/m’
[ | Uber 12 €/m’

Chorweiler @

/@

.

hrenfeld

Karte: Kartenauszug iib-lmmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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Stadtbezirke/Stadtteile iib- Veradnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung

Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 13,90€ A 45% 43  Esch/Auweiler 980€ N -20%
01 Altstadt-Nord 1330€ 5,6% 44 Fuhlingen 92,40€ N -21%
02 Altstadt-Sud 1380€ 7 22% 45 Heimersdorf 980€ M 54 %
03 Deutz 12,50€ A 3,3% 46 Lindweiler 8,60€ —> 0,0%
04 Neustadt-Nord 13,70€ 7 4.6 % 47  Merkenich 955€ > 1,6%
05 Neustadt-Sud 1345€ = 1,9% 48 Pesch 9,70€ 7 4.3%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 1225€ N 75% 49 Roggendorf/Thenhoven 835€ N -4.0%
06 Bayenthal 12,60€ 50% 50 Seeberg 845€ —> 0,6%
07 Godorf 9,30€ /A 3,3% 51 Volkhoven/Weiler 930€ N -21%
08 Hahnwald 10,70€ A 39% 52  Worringen 9,60€ A 32%
09 Immendorf 8,55€ > 0,6% Porz, Stadtbezirk 9,65€ N 6,0%
10 Marienburg 1240€ = 0,8% 53 Eil 92,00€ 7 2,.3%
11 Meschenich 880€ 7 3,5% 54 Elsdorf 9,15€ 7 40%
12 Raderberg 12,50€ 7 4.2 % 55 Ensen 10,05€ ~ 4.7 %
13 Raderthal 11,20€ N -2,6% 56 Finkenberg 850€ 7 37 %
14 Rodenkirchen 11,50€ = 1,8% 57 Gremberghoven 930€ M 57 %
15 Rondorf 10,40€ A 30% 58 Grengel 915€ > 0,5%
16 Surth 11,30€ 7 4.6 % 59 Langel 935€ M 75%
17 Weil 1090€ 7 38% 60  Libur 840€ 7 2,4%
18 Zollstock 1205€ 7 2,1% 61 Lind 10,50€ > 00%
Lindenthal, Stadtbezirk 12,50€ A 42 % 62 Poll 1040€ N -1,9%
19 Braunsfeld 12,75€ A 20% 63 Porz 965€ > 0,5%
20 Junkersdorf 1225€ 7 38% 64 Urbach 9,10€ 7 3,4 %
21 Klettenberg 12,80€ A 32% 65 Wahn 9,50€ A 3,3%
22 Lindenthal 1330€ 7 39% 66 Wahnheide 9,15€ 7 40%
23  Loévenich 10,30€ A 40% 67 Westhoven 10,10€ A 4.1%
24 Muingersdorf 11,90€ A 3,5% 68 Zundorf 950€ M 5,6 %
25 Sulz 1300€ 7 24 % Kalk, Stadtbezirk 985€ 7 4.8%
26 Weiden 11,00€ A 2,8% 69 Brick 9,95€ A 3,6%
27 Widdersdorf 10,50€ > 1,9% 70  Humboldt-Gremberg 10,05€ A 2,6%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 11,85€ A 39% 71 Hoéhenberg 1025€ - 0,5%
28 Bickendorf 1105€ M 52% 72 Kak 1020€ M 52 %
29 Bocklemind/Mengenich 10,10€ 1 52% 73  Merheim 945€ 7 38%
30 Ehrenfeld 12,50€ 7 25% 74 Neubrick 865€ 68%
31 Neuehrenfeld 12,10€ 7 2,5% 75  Ostheim 9,65€ 7 2.7 %
32 Ossendorf 1080€ 7 38% 76  Rath/Heumar 995€ A 47 %
33 Vogelsang 10,60€ = 1,0% 77 Vingst 960€ M 6,7%
Nippes, Stadtbezirk 11,30€ AN 56 % Mulheim, Stadtbezirk 10,10€ A 3,1%
34 Bilderstockchen 10,75€ 54% 78 Buchforst 940€ N 56%
35 Longerich 10,30€ —> 1,0% 79 Buchheim 9900€ 7/ 3,1%
36 Mauenheim 10,50€ 7 40% 80 Dellbriick 975€ = 0,5%
37 Niehl 10,90€ = 0,9% 81 Dunnwald 240€ 7 3,3%
38 Nippes 12,30€ A 42% 82 Flittard 8,95€ 7 41%
39 Riehl 1155€ 50% 83 Holweide 950€ = -1,0%
40 Weidenpesch 10,70€ A 3,9% 84 Hohenhaus 9,90€ A 42%
Chorweiler, Stadtbezirk 9.50€ M 5,6 % 85 Milheim 10,75€ > 0,5%
41 Blumenberg 880€ 2,3% 86 Stammheim 915€ = 0,5%
42 Chorweiler 700€ M 9,4 %

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020 4 KAMPMEYER
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Inder Karte ,Mietwohnungen Bestand® sind die durch-
schnittlichen Kaltmieten flr Bestandswohnungen
ohne Nebenkosten im Koélner Stadtgebiet auf Ebene
der Stadtteile verzeichnet. Im Koélner Stadtgebiet be-
tragt die durchschnittliche Bestandsmiete 12,30 Euro
je Quadratmeter Wohnflache. Die Durchschnittsmie-
ten der 86 Stadtteile weichen teilweise erheblich vom
Koélner Durchschnitt ab. Die Spanne reicht von 7,00

Euro im Stadtteil Chorweiler (42) bis 13,80 Euro in der
Altstadt-Std (02) und betragt satte 6,80 Euro. Sie
stimmt mit der Mietpreisspanne im linksrheinischen
Stadtgebiet Uberein und beruht auf den Unterschieden
zwischen den hochpreisigen Innenstadtlagen und den
teilweise durch Hochhausarchitektur gepragten Lagen
aullerhalb der traditionellen Koélner Stadt- und Sied-
lungsraume.

Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Bestand im Stadtbezirk, Kéln 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil
Mdlheim 10,10 1,80 8,95 Flittard 10,75 Mulheim
Kalk 9.85 1,60 8,65 Neubrick 10,25 Hohenberg
Porz 9,65 2,10 8,40 Libur 10,50 Lind
Chorweiler 9,50 2,80 7,00 Chorweiler 9.80 Esch/Auweiler,
Heimersdorf
Nippes 11,30 2,00 10,30 Longerich 12,30 Nippes
Ehrenfeld 11,85 2,40 10,10 E/loecr':g;m:d/ 12,50 Ehrenfeld
Lindenthal 12,50 3,00 10,30 Lévenich 13,30 Lindenthal
Rodenkirchen 12,25 4,05 8,55 Immendorf 12,60 Bayenthal
Innenstadt 13,90 1,30 12,50 Deutz 13,80 Altstadt-Sud
Rechtsrheinisch 2,35 8,40 Libur 10,75 Mulheim
Linksrheinisch 6,80 7,00 Chorweiler 13,80 Altstadt-Sad
Koln 12,30 6,80 7,00 Chorweiler 13,80 Altstadt-Sud

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020

In der ,Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Bestand,
Koln 2020 sind die grolten Spannen der Bestands-
mieten innerhalb der neun Koélner Bezirke gelistet.
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MULHEIM

Die durchschnittliche Bestandsmiete des Bezirks Muil-
heimist mit 10,10 Euro die hdchste der drei rechtsrhei-
nischen Bezirke. Die Preisspanne betragt 1,80 Euro.
Sie reicht von 8,95 Euro in Flittard (82) bis 10,75 Euro
im Kernstadtteil Mulheim (85). Flittard (82) ist der ein-
zige MUlheimer Stadtteil, in dem die Mieten mit durch-
schnittlich 8,95 Euro unter 9 Euro liegen. Mit Ausnah-
me von Mulheim (85) liegen die Preise der Stadtteile
des Bezirks zwischen 9 und 10 Euro. In der unteren
Halfte der Klasse liegen auf3er der Bestandsmiete des
Stadtteils Flittard (82) auch die durchschnittlichen Be-
standsmieten des Stadtteils Stammheim (86) von 9,15
Euro sowie der Stadtteile Buchforst (78) und Dinn-
wald (81), wo sie jeweils 9,40 Euro betragen. Die Hol-
weider Bestandsmiete (83) ist entgegen dem allgemei-
nen Trend um 1 Prozent gesunken und betragt genau
9,50 Euro. Der Durchschnitt der Stadtteile Dellbrick
(80) von 9,75 Euro, Buchheim (79) und Hohenhaus (84)
von jeweils 9,90 Euro bleiben unter dem des Bezirks
von 10,10 Euro. Der Durchschnittspreis von 10,75
Euro im Stadtteil Milheim (85) ist der einzige des Be-
zirks, der die 10-Euro-Marke Uberschreitet.
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KALK

Mit 9,85 Euro ist die durchschnittliche Bestandsmiete
in Kalk 25 Cent niedriger als die MUlheimer. Die Be-
standsmieten der Kalker Stadtteile liegen dicht beiein-
ander. Die Spanne reicht von 8,65 Euro in Neubrlck
(74) bis 10,25 Euro in Hohenberg (71) und ist die ge-
ringste auRerhalb der Kolner Innenstadt. Die Durch-
schnittsmiete des Stadtteils Neubruck (74) ist die einzi-
ge des Stadtbezirks, die sich unterhalb der
9-Euro-Marke befindet. Im Stadtteil Merheim (73), der
zweitniedrigsten Miete flr Bestandswohnungen im
Bezirk Kalk, ist sie mit durchschnittlich 9,45 Euro 80
Cent hoher.

Die Bestandsmieten der Stadtteile Vingst (77) von
9,60 Euro und Ostheim (75) von 9,65 Euro liegen unter
dem Bezirksdurchschnitt. In Briick (69) und Rath/Heu-
mar (76) liegen sie mit 9,95 Euro 10 Cent (Giber dem Be-
zirksdurchschnitt. Der Durchschnitt des Stadtteils
Humboldt-Gremberg (70) liegt mit 10,05 Euro gering-
flgig Uber der 10-Euro-Marke. Die Bestandsmieten
des Kernstadtteils Kalk (72) und seines westlichen
Nachbarstadtteils Hohenberg (71) liegen mit 10,25
Euro und 10,20 Euro dicht beieinander auf den beiden
ersten Platzen im Kalker Mietpreisgeflige. Der Anstieg
der Kalker Bestandsmiete (72) ist mit 5,2 Prozent ho-
her als der Anstieg der Durchschnittsmiete des Bezirks
von 4,8 Prozent. Ein stérkerer Anstieg ist nur in Vingst
(77) mit 6,7 und NeubrUck (74) mit 6,8 Prozent zu ver-
zeichnen.
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PORZ

Mit durchschnittlich 9,65 Euro ist die Bestandsmiete in
Porz die niedrigste der drei rechtsrheinischen Stadtbe-
zirke. Der Durchschnitt von 8,40 Euro in Libur (60) ist
die niedrigste Bestandsmiete aller rechtsrheinischen
Stadtteile. Die hochste Porzer Bestandsmiete von
10,50 Euro in Lind (61) wird in den drei rechtsrheini-
schen Bezirken nur von der im Stadtteil Milheim (85)
Ubertroffen. Die Spanne der Porzer Bestandsmieten
ist mit 2,10 Euro die héchste der rechtsrheinischen Be-
zirke. Neben der durchschnittlichen Bestandsmiete
von Libur (60) fallen die Mieten der Stadtteile Finken-
berg (56) von 8,50 und Eil (53) von 9,00 Euro in die
niedrigste Preisklasse bis 2,00 Euro. Die Mieten von
neun der 16 Porzer Stadtteile betragen bis 10 Euro.
Unter dem Porzer Durchschnitt befinden sich die
durchschnittlichen Bestandsmieten der Stadtteile Ur-
bach (64) von 9,10 Euro, Elsdorf (54), Grengel (58), und
Wahnheide (66) von jeweils 9,15 Euro, Grembergho-
ven (57) von 9,30 Euro, Langel (59) von 9,35 Euro,
Wahn (65) und Zindorf (68) von jeweils 9,50 Euro. Die
Bestandsmiete des Kernstadtteils Porz (63) entspricht
genau dem Durchschnitt des Bezirks von 9,65 Euro. Im
unteren Bereich der Klasse bis 11 Euro befinden sich
die Bestandspreise der Stadtteile Ensen (55) von 10,05
Euro und Westhoven (67) von 10,10 Euro. Die beiden
hochsten Durchschnittsmieten im Stadtbezirk sind in
Poll (62) mit 10,40 Euro und Lind (61) mit 10,50 Euro
zu verzeichnen. Insgesamt steigt die Miete des Bezirks
um 6,0 Prozent.

DIE RECHTE RHEINSEITE

Die Spanne zwischen den Bestandsmieten der rechts-
rheinischen Stadtteile betragt 2,35 Euro. Sie erstreckt
sich von 8,40 Euro im Porzer Stadtteil Libur (60) bis
10,75 Euro im Milheimer Kernstadtteil Mdlheim (85).
Die rechtsrheinischen Lageunterschiede wirken sich
nur eingeschrankt auf das Geflige der Bestandsmieten
aus. Der Anstieg der durchschnittlichen Bestandsmie-
ten nimmt in den drei rechtsrheinischen Bezirken trotz
der rechtlichen Schranken zu. Im Bezirk Milheim bleibt
der Anstieg mit 3,1 Prozent unverdndert. Im Unter-
schied dazu hat er im Bezirk Kalk von 2,2 Prozent auf
4,8 Prozentpunkte zugelegt. Im Bezirk Porz hat sich
der Anstieg von 3,4 Prozent auf 6 Prozent erhoht.

www.kampmeyer.com

INNENSTADT

Die innerstadtische Miete ist die héchste durchschnitt-
liche Bestandsmiete der neun Kélner Stadtbezirke und
liegt mit durchschnittlich 13,90 Euro deutlich Gber dem
Koélner Durchschnitt. Die Mietpreisspanne betragt
1,30 Euro und reicht von 12,50 Euro in Deutz (03) bis
13,80 Euro in der Altstadt-Sid (02). Die Deutzer Be-
standsmiete (03) von 12,50 Euro bleibt als einzige in
der Innenstadt unter der 13-Euro-Marke. In der Alt-
stadt-Nord (01) erreicht die Durchschnittsmiete mit
dem starksten innerstadtischen Anstieg von 5,6 Pro-
zent 13,30 Euro. In der Neustadt-Sid (05) betragt der
Durchschnitt 13,45 Euro, in der Neustadt-Nord (04)
13,70 Euro und in der Altstadt-Sid (02) ist mit 13,90
Euro die innerstadtische Spitzenmiete zu verzeichnen.
Die Durchschnittsmieten der linksrheinischen inner-
stadtischen Stadtteile nehmen auch auf Stadtgebiets-
ebene die ersten vier Platze ein. Die Mieten des Bezirks
steigen trotz ihres hohen Niveaus mit unterschiedli-
cher Dynamik weiter. Der Anstieg reicht von 1,9 Pro-
zent in der Neustadt-Sid (05) bis 5,6 Prozent in der
Altstadt-Nord (01).

RODENKIRCHEN

Die Mietpreise der Rodenkirchener Stadtteile weichen
von der Durchschnittsmiete des Bezirks, die 12,25
Euro betragt, teilweise erheblich ab. Die Spanne von
4,05 Euro reicht von 8,55 Euro in Immendorf (09) bis
12,60 Euroin Bayenthal (06). AuBer in Immendorf (09),
wo der Durchschnitt 8,55 Euro, und in Meschenich
(11), wo er 8,80 Euro betragt, liegen alle Rodenkirche-
ner Durchschnittsmieten Gber der 9-Euro-Marke. Die
Godorfer Miete (07) von 9,30 Euroist die einzige in der
Klasse bis 10 Euro. In der Preisklasse von tber 10 bis
11 Euro befinden sich die Bestandsmieten der Stadttei-
le Rondorf (15) mit 10,40 Euro, Hahnwald (08) mit
10,70 Euro und Wei3 (17) mit 10,90 Euro. In der
nachsthoéheren Klasse bis 12 Euro befinden sich die
Mieten der Stadtteile Raderthal (13) von 11,20 Euro,
Surth (16) von 11,30 Euro und Rodenkirchen (14) von
11,50 Euro. Auch der Zollstocker Durchschnitt (18)
liegt mit 12,05 Euro noch unter dem Bezirks-
durchschnitt von 12,25 Euro. Mit den Mieten in
Marienburg (10) von 12,40 Euro, in Raderberg (12) von
12,50 Euro und in Bayenthal (06) von 12,60 Euro ist
der Durchschnitt von drei Stadtteilen héher als die



durchschnittliche  Bestandsmiete  des  Bezirks.
Auf Stadtbezirksebene ist die Bestandsmiete um 7,5
Prozent gestiegen. Der starkste Anstieg ist mit 5 Pro-
zent in Bayenthal (06) zu verzeichnen.

LINDENTHAL

Im Stadtbezirk Lindenthal betrdgt die durchschnittli-
che Bestandsmiete 12,50 Euro. Sie ist 25 Cent hoher
als die Rodenkirchener und wird ausschlieSlich vom
Durchschnitt in der Innenstadt, der 13,90 Euro be-
tragt, Gbertroffen. Die Preisspanne innerhalb des Be-
zirks betragt 3 Euro. Sie reicht von 10,30 Euro in Love-
nich (23) bis 13,30 Euro im Stadtteil Lindenthal (22),
der hochsten Bestandsmiete auBerhalb der Innen-
stadt. Die Bestandsmieten von 10,30 Euro in Lévenich
(23) und 10,50 Euro in Widdersdorf (27) sind die einzi-
gen Lindenthaler Stadtteile unterhalb der 10-Eu-
ro-Marke. In Weiden (26) Ubertrifft die Miete von 11
Euro die Widdersdorfer (27) um 50 Cent. Der Min-
gersdorfer Durchschnitt (24) befindet sich mit 11,90
Euro am oberen Ende der Klasse bis 12 Euro. Der Jun-
kersdorfer Bestandspreis (20) liegt mit durchschnitt-
lich 12,25 in der Klasse bis 13 Euro und 25 Cent unter
dem Lindenthaler Durchschnitt. Uberschritten wird er
von den durchschnittlichen Bestandsmieten der Stadt-
teile Braunsfeld (19) von 12,75 Euro, Klettenberg (21)
von 12,80 Euro und Sulz (25) von 13,00 Euro. Der
Kernstadtteil Lindenthal (22) ist der einzige Lindentha-
ler Stadtteil, dessen durchschnittlicher Bestandspreis
die 13-Euro-Marke Uberschreitet. Sein Anstieg um 3,9
Prozent auf 13,30 Euro ist der zweitstarkste im gesam-
ten Stadtbezirk. Nur in Lovenich (23) ist mit 4 Prozent
auf 10,30 Euro ein starkerer Anstieg zu verzeichnen.
Die schwachere Preisentwicklung, die vor Beginn des
Berichtszeitraums festzustellen war, hat wieder ange-
zogen. Die Preisdynamik des Bezirks bleibt mit einem
Preisanstieg von 4,2 Prozent hinter der der meisten
Kélner Stadtbezirke zuriick.

EHRENFELD

Im Kolner Stadtgebiet sind die Bestandsmieten insge-
samt starker gestiegen als im Stadtbezirk Ehrenfeld.
Die Ehrenfelder Durchschnittsmiete liegt mit 11,85
Euro jetzt unter den Kdlner Durchschnitt, der auf
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12,30 Euro gestiegen ist. Die Mietpreisspanne des Be-
zirks betragt 2,40 Euro und reicht von durchschnittlich
10,10 Euro im Stadtteil Bocklemiind/Mengenich (29)
bis 12,50 Euro im Stadtteil Ehrenfeld (30). Die Be-
standsmiete in Bocklemind/Mengenich (29) befindet
sich mit 10,10 Euro wie die Vogelsanger (33) mit 10,60
Euro und die Ossendorfer (32) mit 10,80 Euro in der
Klasse bis 11 Euro. Der Bickendorfer Durchschnitt
(28) liegt mit 11,05 Euro knapp Uber der Untergrenze
der Klasse bis 12 Euro und deutlich unter der Durch-
schnittsmiete des Bezirks von 11,85 Euro. In der Klas-
se Uber 12 Euro befinden sich die beiden Stadtteile
Neuehrenfeld (31) mit 12,10 Euro und Ehrenfeld (30)
mit 12,50 Euro, dem einzigen Ehrenfelder Mietpreis
Uber dem Durchschnitt des Stadtgebiets. Der Anstieg
der Ehrenfelder Durchschnittsmiete von 3,9 Prozent
ist relativ gering. Mit jeweils 5,2 Prozent werden nur in
Bocklemiind/Mengenich (29) und Bickendorf (28) Stei-
gerungen von Uber 5 Prozent realisiert.

NIPPES

Die durchschnittliche Bestandsmiete des Stadtbezirks
Nippes liegt mit 11,30 Euro einen Euro unter dem Kol-
ner Durchschnitt. Die Spanne der Nippeser Bestands-
mieten betrdgt 2,00 Euro und erstreckt sich von 10,30
Euro in Longerich (35) bis 12,30 Euro im Stadtteil Nip-
pes (38). Alle Durchschnittsmieten des Bezirks liegen
Uber der 10-Euro-Marke und auBer der Riehler (39)
und Nippeser (38) unter dem Bezirksdurchschnitt von
11,30 Euro. In Longerich (35) betragt die Miete 10,30
Euro, in Mauenheim (36) 10,50 Euro, in Weidenpesch
(40) 10,70 Euro, im Bilderstockchen (34) 10,75 Euro
und in Niehl (37) 10,90 Euro. Die Riehler Bestandsmie-
te (39) befindet sich mit 11,55 Euro in der Mitte der
Klasse bis 12 Euro. Ausschlief3lich im Kernstadtteil Nip-
pes (38) befindet sich die Bestandsmiete mit durch-
schnittlich 12,30 Euro in der hdchsten Preisklasse Uber
12 Euro. Der Anstieg der Nippeser Durchschnittsmie-
teum 5,6 Prozent auf 11,30 ist verglichen mit den Stei-
gerungen in den anderen Bezirken im aktuellen Be-
richtszeitraum hoch. Er entspricht dem Anstieg im
Bezirk Chorweiler und liegt nur unter dem der Bezirke
Porz von 6 Prozent und Rodenkirchen von 7,5 Prozent.
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CHORWEILER

Der Stadtteil Chorweiler (42) weist mit 7,00 Euro die
geringste Durchschnittsmiete des gesamten Kolner
Stadtgebiets auf, die 2,50 Euro unter der durchschnitt-
lichen Bestandsmiete des gleichnamigen Bezirks von
9,50 Euroliegt. Die Mietpreisspanne betragt 2,80 Euro
und reicht von 7,00 Euro im Stadtteil Chorweiler (42)
bis 9,80 Euro in den Stadtteilen Heimersdorf (45) und
Esch/Auweiler (43). In der niedrigsten Preisklasse bis 9
Euro befinden sich auBer der durchschnittlichen Be-
standsmiete im Stadtteil Chorweiler (42) auch die der
Stadtteile Roggendorf/Thenhoven (49) von 8,35 Euro,
Seeberg (50) mit 8,45 Euro, Lindweiler (46) von 8,60
Euro und Blumenberg (41) von 8,80 Euro. Die Be-
standsmieten in Volkhoven/Weiler (51) von 9,30 Euro
und Fahlingen (44) von 9,40 Euro befinden sich in der
unteren Halfte der Klasse bis 10 Euro und damit unter
der Durchschnittsmiete des Bezirks von 9,50 Euro. In
der oberen Hilfte dieser Mietpreisklasse befinden sich
die Durchschnittsmieten der Stadtteile Merkenich (47)
von 9,55 Euro, Worringen (52) von 9,60 Euro, Pesch
(48) von 9,70 Euro sowie der Stadtteile Esch/Auweiler
(43) und Heimersdorf (45) von jeweils 9,80 Euro. Die
durchschnittlichen Bestandsmieten der finf Stadtteile
liegen in einer Mietpreisspanne von 25 Cent. Der be-
zirksbezogene Anstieg von 5,6 Prozent entspricht dem
des Stadtbezirks Nippes. Wahrend sich daraus in Chor-
weiler ein Anstieg von 50 Cent ergibt, entspricht der
Nippeser Anstieg einem absoluten Betrag von 60 Cent.

KOLNER PREISSTRUKTUREN

An der Anzahl der Angebote gemessen, nehmen die
Markte fir Mietwohnungen im Bestand das grof3te Vo-
lumen der Kélner Wohnimmobilienmarkte ein. Da sie
insbesondere flr Haushalte mit geringeren und mittle-
ren Einkommen von Bedeutung sind, gilt die Mietpreis-
bremse im gesamten Kélner Stadtgebiet. Vor dem Hin-
tergrund des Anstiegs der Bestandsmieten um 10,8
Prozent von 11,10 auf 12,30 Euro erscheint ihre Wir-
kung im aktuellen Berichtszeitraum schwécher ausge-
pragt als vorher. Auf Ebene der Stadtbezirke ergibt sich
mit Steigerungen zwischen 3,1 in Milheim und 7,5 Pro-
zent in Rodenkirchen ein moderateres Bild. Die Tabelle
,Entwicklung der Mieten in Kdlner Stadtbezirken
2020 zeigt die Unterschiede auf Ebene der neun Kol-
ner Stadtbezirke.
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Entwicklung der Mieten in Koélner Stadtbezirken 2020
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Gebiet Durchschnitt (€) relative Entwicklung (%) absolute Entwicklung
Mdlheim 10,10 31 0,30
Ehrenfeld 11,85 3,9 0,44
Kalk 9,85 4.8 0,45
Chorweiler 9,50 56 0,50
Lindenthal 12,50 4,2 0,50
Porz 9,65 6 0,55
Innenstadt 13,90 4,5 0,60
Nippes 11,30 5,6 0,60
Rodenkirchen 12,25 7,5 0,87

Wiéhrend die klassischen Lagegefiige an der Hohe der
Mieten erkennbar sind, zeigt sich ihre Entwicklung un-
einheitlich. Die Preisakzeptanz der Mieter scheint auch
in den hochpreisigen Kalner Top-Wohnlagen noch
nicht Uberschritten zu sein. In Mllheim ist der Anstieg
noch am schwéchsten ausgepréagt. In fiinf der neun Be-
zirke steigt die Bestandsmiete zwischen 44 und 50
Cent. In Porz ist der Anstieg mit 55 Cent etwas hoher,
bleibt aber hinter dem Anstieg in der Innenstadt undim
Stadtbezirk Nippes zurtick. In Rodenkirchen ist der An-

stieg mit Abstand am hochsten. Unter 4 Prozent be-
tragt der Anstieg nur in Milheim und Ehrenfeld. Bei
anhaltender Dynamik der Wohnungsmieten erscheint
eine Unterstltzung der Mietpreisbremse durch Mafs-
nahmen der Objekt- und Subjektférderung weiterhin
erwagenswert. Dabei sollte auch berlcksichtigt wer-
den, dass stagnierende Mieten mit fallenden Renditen
verbunden sein kénnen. Ein einfaches Modell wird es
fir die optimale Entwicklung der Kélner Mieten und
Immobilienmarkte wohl kaum geben.
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Mietwohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €
keine Angabe

bis 11€/m’

bis 12 €/m’

[ | bis 13 €/m?
[ | bis 14 €/m’
[ | Uber 14 €/m’

Chorweiler @

Karte: Kartenauszug iib-lmmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung

Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 15,70€ A 4.7 % 43  Esch/Auweiler 11,20€ A 3,7%
01 Altstadt-Nord 14,60€ > 14% 44 Fuhlingen 1055€ > 14%
02 Altstadt-Sud 1500€ > 0,7 % 45 Heimersdorf 10,90€ > -0,9 %
03 Deutz 1490€ > -0,7% 46 Lindweiler 11,85€ > 0,4 %
04 Neustadt-Nord 16,30€ 52% 47  Merkenich 11,30€ 7 3,7 %
05 Neustadt-Sud 1570€ > 1,3% 48  Pesch 1245€ 7 20%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 1400€ A 2,9% 49 Roggendorf/Thenhoven 10,60€ —> 0,0%
06 Bayenthal 1405€ > 1,8% 50 Seeberg 940€ - 1,1%
07 Godorf 12,15€ 6,6 % 51 Volkhoven/Weiler 11.95€ -52%
08 Hahnwald 10,75€ > 14 % 52  Worringen 11,10€ 1,8%
09 Immendorf 10,60€ > 10% Porz, Stadtbezirk 11,70€ 54 %
10 Marienburg 1450€ A 3,6% 53 Eil 11,75€ = -1,3%
11 Meschenich 1085€ M 85% 54 Elsdorf 11,90€ 7 35%
12 Raderberg 13,60€ > 0,7% 55 Ensen 12,10€ > 0,8%
13 Raderthal 12,80€ A 24% 56 Finkenberg 11,10€ - 0,9 %
14 Rodenkirchen 1330€ A 2,3% 57 Gremberghoven 10,70€ > -0,9 %
15 Rondorf 12,40€ 60% 58 Grengel 10,90€ N -2,7%
16 Surth 12,60€ 7,7 % 59 Langel 10,60€ 1 60%
17 Weil 11,60€ 7 45% 60  Libur 10,60€ > 1.0%
18 Zollstock 12,65€ N -34 % 61 Lind 12,15€ N -2,8%
Lindenthal, Stadtbezirk 1540€ A 4.1% 62  Poll 12,40€ 7 3,3%
19 Braunsfeld 1455€ A 3,9% 63 Porz 1145€ A 32%
20 Junkersdorf 1455€ A 3,2% 64 Urbach 10,75€ A 24%
21 Klettenberg 13,920€ A 30% 65 Wahn 10,15€ - -1,5%
22 Lindenthal 1605€ N -45% 66 Wahnheide 10,55€ 7 3,4 %
23  Lovenich 1235€ 7 2,9% 67 Westhoven 1025€ > 0,5%
24 Mlngersdorf 1435€ 7/ 40% 68  Zundorf 1185€ N -3,7%
25 Sulz 1525€ -59% Kalk, Stadtbezirk 1205€ A 4.8%
26 Weiden 1300€ A 40% 69 Bruck 11,65€ N -2,9%
27 Widdersdorf 12,80€ —> 1,6% 70  Humboldt-Gremberg 1240€ —> 1,6%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 1385€ —> -1,1% 71 Hohenberg 11,50€ 7 4.5%
28 Bickendorf 11,75€ 59% 72 Kalk 11,75€ N -21%
29 Bocklemiind/Mengenich 1240€ > 0,8% 73  Merheim 12,15€ 8,5%
30 Ehrenfeld 1425€ > -0,3% 74 Neubrick 12,10€ > 0,8%
31 Neuehrenfeld 1335€ M 6,0% 75 Ostheim 10,30€ > -1,9%
32  Ossendorf 11,65€ A 4,0% 76 Rath/Heumar 11,60€ 1 55%
33 Vogelsang 1335€ 4 2,7 % 77 Vingst 11,75€ N -2,1%
Nippes, Stadtbezirk 1345€ A 35% Miilheim, Stadtbezirk 12,50€ 7 42 %
34  Bilderstdckchen 12,30€ > -1,6% 78 Buchforst 11,60€ > 0,9%
35 Longerich 11,70€ > 0,0% 79 Buchheim 11,20€ N -2,6%
36 Mauenheim 10,30€ > 10% 80 Dellbrick 11,50€ - -0,9%
37 Niehl 11,85€ = 04 % 81 Dunnwald 11,65€ = -1,3%
38 Nippes 1415€ > -0,4 % 82 Flittard 11,00€ - 0,0%
39 Riehl 1360€ > 0,7 % 83 Holweide 12,78€ 83%
40 Weidenpesch 12,70€ M 58% 84 Hohenhaus 11,95€ N -4.4 %
Chorweiler, Stadtbezirk 11,50€ 2 4,5 % 85 Miulheim 1320€ = 1,5%
41 Blumenberg 10,20€ 7/ 20% 86 Stammheim 1065€ M 65%
42  Chorweiler 10,75€ -6,5%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020 4 KAMPMEYER
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In der Karte ,Mietwohnungen Neubau® sind die durch-
schnittlichen Kaltmieten fir Neubauwohnungen ohne
Nebenkosten im KéIner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Im Kélner Stadtgebiet betragt
die durchschnittliche Neubaumiete 14,60 Euro und da-
mit etwa 2,30 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
mehr als die durchschnittliche Bestandsmiete. Der An-
stieg der Bestandsmieten im Kolner Stadtgebiet um
10,8 Prozent oder 1,20 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache auf durchschnittlich 12,30 Euro ist deutlich ho-
her als der Anstieg der Neubaumieten um 6,6 Prozent
oder 90 Cent auf 14,60 Euro.

Die Neubau- und Bestandsmieten der 86 Stadtteile ha-
ben sich unterschiedlich entwickelt und weichen teil-
weise erheblich vom Durchschnittswert der Bezirke
ab. Im Neubau reicht die Mietpreisspanne von 9,40
Euro im Stadtteil Seeberg (50) bis 16,30 in Neu-
stadt-Nord (04) und betragt insgesamt 6,90 Euro. Die
Differenz zwischen den Neubaumieten beruht auf den
Unterschieden zwischen den Top-Wohnlagen am Kal-
ner Stadtwald und der vergleichsweise spat entwickel-
ten Erweiterung der Stadt.

Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Neubau im Stadtbezirk, Kéin 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil
Mulheim 12,50 2,55 10,65 Stammheim 13,20 Mulheim

Kalk 12,05 2,10 10,30 Ostheim 12,40 gﬁ:;'getrg
Porz 11,70 2,25 10,15 Wahn 12,40 Poll
Chorweiler 11,50 3,05 9,40 Seeberg 12,45 Pesch

Nippes 13,45 3,85 10,30 Mauenheim 14,15 Nippes
Ehrenfeld 15,40 3,70 12,35 Lovenich 16,05 Lindenthal
Lindenthal 13,85 2,60 11,65 Ossendorf 14,25 Ehrenfeld
Rodenkirchen 14,00 3,90 10,60 Immendorf 14,50 Marienburg
Innenstadt 15,70 1,70 14,60 Altstadt-Nord 16,30 Neustadt-Nord
Rechtsrheinisch 3,05 10,15 Wahn 13,20 Mulheim
Linksrheinisch 6,90 9,40 Seeberg 16,30 Neustadt-Nord
KoIn 14,60 6,90 9,40 Seeberg 16,30 Neustadt-Nord

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020

In der ,Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Neubau,
KdIn 2020 sind die grosten Spannen der Neubaumie-
ten innerhalb der neun Kélner Bezirke gelistet.
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MULHEIM

Die durchschnittliche Neubaumiete im Stadtbezirk
Mulheim betrdgt 12,50 Euro. Dort ist die héchste
durchschnittliche Neubaumiete der drei rechtsrheini-
schen Kolner Stadtbezirke zu verzeichnen. Obwohl sie
um4,2 Prozent gestiegen ist, hat sich ihre Differenz zur
Durchschnittsmiete des Kélner Stadtgebiets mit 2,10
Euro um 40 Cent erhoht. Die Mlheimer Preisspanne
in Hohe von 2,55 Euro liegt zwischen 10,65 Euro in
Stammheim (86) und 13,20 Euro im Kernstadtteil Ml-
heim (85). In der niedrigsten Preisklasse bis 11 Euro
befinden sich die Durchschnittsmieten der beiden
Stadtteile Stammheim (86) mit 10,65 Euro und Flittard
(82), die mit genau 11 Euro ihrer Obergrenze ent-
spricht. Die Neubaumieten der Stadtteile Buchheim
(79) von 11,20 Euro, Dellbriick (80) von 11,50 Euro,
Buchforst (78) von 11,60 Euro, Dunnwald (81) von
11,65 Euro und Hohenhaus (84) von 11,95 Euro befin-
den sich in der Klasse bis 12 Euro unter dem Durch-
schnitt des Bezirks von 12,50 Euro. In Holweide (83),
wo die Neubaumiete durchschnittlich 12,78 Euro be-
tragt, und in Milheim (85), in dem sie mit 13,20 Euro an
der Spitze des Bezirks liegt, sind die einzigen Stadtteile
mit einem Durchschnitt, der (ber dem des Bezirks
liegt.

KALK

Die durchschnittliche Kalker Neubaumiete ist mit
12,05 Euro 45 Cent geringer als der Durchschnitt im
Bezirk Mlheim. Sie reicht von 10,30 Euro in Ostheim
(75) bis 12,40 Euro in Humboldt-Gremberg (70).
Ostheim (75) ist der einzige Kalker Stadtteil, dessen
Neubaumiete mit 10,30 Euro in die niedrigste Klasse
bis 11 Euro fallt. Zwischen den Durchschnittsmieten
der Stadtteile Héhenberg (71) von 11,50 Euro, Rath/
Heumar (76) von 11,60 Euro, Brick (69) von 11,65
Euro, Kalk (72) und Vingst (77) von jeweils 11,75 Euro
betragt die Differenz 25 Cent. Uber dem Kalker Durch-
schnitt befinden sich die Neubaumietpreise von Neu-
briick (74) mit durchschnittlich 12,10 Euro und Mer-
heim (73) mit 12,15 Euro. Die Durchschnittsmiete des
Stadtteils Humboldt-Gremberg (71) ist mit 12,40 Euro
die hochste des Bezirks. Die Entwicklung der Kalker
Neubaumiete ist weniger uneinheitlich als die der Mdl-
heimer Stadtteile. Auf Bezirksebene ist der Kalker
Durchschnitt um 4,8 Prozent gestiegen.
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PORZ

Mit durchschnittlich 11,70 Euro besteht in Porz das
niedrigste Mietpreisniveau fir Neubauwohnungen in
den rechtsrheinischen Bezirken. Die Preisspanne be-
tragt 2,25 Euro und reicht von 10,15 Euro in Wahn (65)
bis 12,40 Euro in Poll (62). Die Durchschnittsmieten
von Wahn (65) mit 10,15 Euro und Westhoven (67) von
10,25 Euro liegen im unteren Bereich der Klasse. Die
Neubaumieten von Wahnheide (66) mit 10,55 Euro,
Langel (59) und Libur (60) mit 10,60 Euro, Gremberg-
hoven (57) mit 10,70 Euro, Urbach (64) mit 10,75 Euro
und Grengel (58) mit 10,90 Euro befinden sich in der
oberen Halfte der Klasse bis 11 Euro. Unter dem
Durchschnitt des Bezirks von 11,70 Euro liegen auch
die durchschnittlichen Neubaumieten der Stadtteile
Finkenberg (56) mit 11,10 Euro und Porz (62) mit 11,45
Euro. Uber dem Durchschnitt und unter der 12-Eu-
ro-Marke liegen die Neubaumietpreise in Eil (53) von
11,75 Euro, Zundorf (68) von 11,85 Euro und Elsdorf
(54) von 11,90 Euro. In der zweithdchsten Preisklasse
bis 13 Euro befinden sich die Mieten der Stadtteile En-
sen (55) von 12,10 Euro, Lind (61) von 12,15 Euro so-
wie Poll (62) von 12,40 Euro, die ebenso wie die hochs-
ten Kalker Durchschnittspreise deutlich unter der
13-Euro-Marke bleiben. Die Entwicklung der Durch-
schnittspreise auf Bezirksebene ergibt mit durch-
schnittlich 5,4 Prozent den héchsten Anstieg aller Kol-
ner Bezirke.

DIE RECHTE RHEINSEITE

Die rechtsrheinische Spanne der Neubaumieten be-
tragt 3,05 Euro. Sie reicht von 10,15 Euro in Wahn (65)
bis 13,20 Euro im Stadtteil Milheim (85). Rechtsrhei-
nisch fihren die geringeren Lageunterschiede zu einer
weniger deutlichen Preisdifferenz als auf der linken
Rheinseite, aber auch in den drei rechtsrheinischen
Stadtbezirken sind die durchschnittlichen Neubaumie-
ten unterschiedlich stark gestiegen. FUr Porz ist mit 5,4
Prozent der deutlichste Anstieg zu verzeichnen. In Kalk
ist er mit 4,8 Prozent etwas geringer und fir Milheim
ergibt sich mit 4,2 Prozent der geringste Anstieg.
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INNENSTADT

Der innerstadtische Neubaumietpreis von 15,70 Euro
ist der hdchste der neun Kdlner Stadtbezirke. Aufgrund
des insgesamt hohen Preisniveaus der flnf innerstadti-
schen Stadtteile ist die Preisspanne mit 1,70 Euro rela-
tivgering.Siereicht von 14,60 Euroinder Altstadt-Nord
(01) bis 16,30 Euro in der Neustadt-Nord (04). Die
Neubaumieten der innerstadtischen Stadtteile Alt-
stadt-Nord (01) von 14,60 Euro, Deutz (03) von 14,90
Euround Altstadt-Sud (02) von 15,00 Euro liegen - ob-
wohl in der héchsten Klasse - deutlich unter der inner-
stadtischen Neubaumiete von durchschnittlich 15,70
Euro, der héchsten Durchschnittsmiete aller neun Kol-
ner Bezirke. Die durchschnittliche Neubaumiete in der
Neustadt-Sud (05) entspricht mit 15,70 Euro genau
dem Durchschnitt des Bezirks. Die Durchschnittsmiete
inder Neustadt-Nord (04) ist mit 16,30 Euro die hochs-
te im gesamten Stadtgebiet. Mit 4,7 Prozent ist in der
Innenstadt der deutlichste linksrheinische Anstieg der
Neubaumieten zu verzeichnen.

CHORWEILER

Die durchschnittliche Neubaumiete des Bezirks Chor-
weiler befindet sich mit 11,50 Euro am unteren Ende
der Skala der Koélner Durchschnittsmiete im Neubau.
Die Spanne zwischen den Neubaumieten des Bezirks
betragt 3,05 Euro und reicht von 9,40 Euro in Seeberg
(50) bis 12,45 Euro in Pesch (48).

Mit durchschnittlich 10,20 Euro in Blumenberg (41),
10,55 Euro in Fuhlingen (44), 10,60 Euro in Roggen-
dorf/Thenhoven (49), 10,75 Euro in Chorweiler (42)
und 10,90 Euro in Heimersdorf (45) befinden sich die
Neubaumietpreise von finf der zwolf Stadtteile in der
Klasse bis 11 Euro. Die Neubaumieten der Stadtteile
Worringen (52) von 11,10 Euro, Esch/Auweiler (43)
von 11,20 Euro und Merkenich (47) von 11,30 Euro lie-
gen jeweils 10 Cent auseinander und unter dem Durch-
schnitt des Bezirks von 11,50 Euro. Die der Stadtteile
Lindweiler (46) und Volkhoven/Weiler (51) befinden
sich mit 11,85 Euro beziehungsweise 11,95 Euro im
oberen Bereich derselben Preisklasse. In die mittlere
Preisklasse bis 13 Euro fallt nur der Pescher Durch-
schnitt (48) von 12,45 Euro, der deutlich geringer ist als
der Kolner Durchschnitt von 14,60 Euro. Die Hauptur-
sache flr das niedrigere Preisniveau ist die geringere
Knappheit bebaubarer Grundstlcke. Mit dem relativ
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starken Anstieg von 4,5 Prozent oder 50 Cent pro
Quadratmeter Wohnflache holen die Neubaumieten in
Chorweiler leicht gegenUber anderen linksrheinischen
Stadtteilen auf.

NIPPES

Die durchschnittliche Neubaumiete des Stadtteils Nip-
pes von 13,45 Euro ist um 1,15 Euro geringer als die
des Stadtgebiets. In Nippes ist die Mietpreisspanne mit
3,85 Euro fast so hoch wie im deutlich grofReren Bezirk
Rodenkirchen, wo sie mit 3,20 Euro den hochsten Kol-
ner Wert annimmt. Sie reicht von 10,30 Euro in Mau-
enheim (36) bis 14,15 Euro im Kernstadtteil Nippes
(38). Mauenheim (36) ist mit durchschnittlich 10,30
Euro der einzige Nippeser Stadtteil mit einer durch-
schnittlichen Neubaumiete unter 11 Euro. Ihre Diffe-
renz zum nachsthéheren Preis von 11,70 Euro im
Stadtteil Longerich (35) betragt 1,40 Euro. Auler fur
Longerich (35) ist auch fir Niehl (37) mit 11,85 Euro
ein Durchschnitt unter der 12-Euro-Marke zu regist-
rieren. Inder mittleren Klasse bis 13 Euro befinden sich
die Neubaumietpreise der Stadtteile Bilderstdckchen
(34) von 12,30 Euro und Weidenpesch (40) von 12,70
Euro, die beide geringer als der Durchschnitt des Be-
zirks von 13,45 Euro sind. Die an die Innenstadt an-
grenzenden Nippeser Stadtteile Riehl (39) und Nippes
(38) weisen die hochsten Neubaumieten des Bezirks
auf. Die Riehler Neubaumiete (39) befindet sich mit
durchschnittlich 13,60 Euro in der zweithdchsten
Preisklasse bis 14 Euro, die Nippeser Neubaumiete
(38) liegt mit 14,15 Euro im unteren Bereich der hochs-
ten Preisklasse Uber 14 Euro und ist 45 Cent niedriger
als die durchschnittliche Kélner Neubaumiete. Mit ei-
nem Anstieg von 3,5 Prozent zeigt sich die Entwicklung
der Neubaumietpreise im Bezirk moderat. Auf Spitzen-
niveau geben die Neubaumieten im Kernstadtteil Nip-
pes (38) um 0,4 Prozent nach. Starker geht mit minus
1,6 Prozent nur der Durchschnitt im Bilderstdckchen
(34) zurtick. AuBer in Weidenpesch (40), wo der An-
stieg 5,8 Prozent betréagt, bewegen sich die Nippeser
Neubaumieten tendenziell seitwaérts.



EHRENFELD

Die durchschnittliche Ehrenfelder Neubaumiete ist die
hochste auRerhalb des Kélner Stdwestens und der
Koélner Innenstadt. Mit durchschnittlich 13,85 Euro ist
sie, wie die fast aller Kolner Bezirke, niedriger als der
Koélner Durchschnitt von 14,60 Euro. Die Preisspanne
der Ehrenfelder Stadtteile reicht von 11,65 Euro in Os-
sendorf (32) bis 14,25 Euro im Stadtteil Ehrenfeld (30).
Mit 2,60 Euro ist sie relativ gering. Weder die durch-
schnittliche Neubaumiete im Stadtteil Ossendorf (32)
von 11,65 Euro noch die im Nachbarstadtteil Bicken-
dorf (28) von 11,75 Euro erreichen die 12-Euro-Mar-
ke. Die einzige Durchschnittsmiete in der Klasse bis 13
Euroist die des Stadtteils Bocklemind/Mengenich (29)
von 12,40 Euro. In Neuehrenfeld (31) und Vogelsang
(33) liegen die Durchschnittsmieten mit 13,35 Euro
preisgleich um 50 Cent unter dem Durchschnitt des
Bezirks. Mit der hochsten Neubaumiete des Bezirks
liegt der Durchschnitt des Stadtteils Ehrenfeld (30)
von 14,25 Euro als einziger Uber dem Durchschnitt des
Bezirks. Der Ehrenfelder Durchschnitt nimmt den vier-
ten Platz unter den Neubaumietpreisen der KéIner Be-
zirke ein.

LINDENTHAL

Nach der Innenstadt weist Lindenthal mit 15,40 Euro
die zweithdchste durchschnittliche Neubaumiete der
neun Kolner Stadtbezirke auf. Die Spanne reicht von
12,35 Euroin Lévenich (23) bis 16,05 Euro im Stadtteil
Lindenthal (22) und betragt 3,70 Euro. AuBer der
durchschnittlichen Lévenicher Neubaumiete (23) fallt
auch die des Stadtteils Widdersdorf (27) von 12,80
Euro in die mittlere Klasse, auf deren Obergrenze von
13 Euro die durchschnittliche Neubaumiete des Stadt-
teils Weiden (26) liegt. Die durchschnittliche Neubau-
miete des Stadtteils Klettenberg (21) befindet sich mit
13,90 Euro als einzige des Bezirks in der Klasse bis 14
Euro. In der ndchsthdheren Klasse bis 15 Euro liegen
die durchschnittlichen Neubaumieten der Stadtteile
Mungersdorf (24) von 14,35 Euro, Braunsfeld (19) und
Junkersdorf (20) von jeweils 14,55 Euro. In Sulz (25)
Uberschreitet der Durchschnitt mit 15,25 Euro die
15-Euro-Marke. Uber der durchschnittlichen Neubau-
miete des Bezirks von 15,40 Euro liegt ausschlief3lich
der Lindenthaler Durchschnitt (22) von 16,05 Euro. Sie
ist die hdchste Neubaumiete auf3erhalb der Innenstadt
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und wird nur vom Durchschnitt der Neustadt-Nord
(04), der 16,30 Euro betragt, Ubertroffen. Insgesamt
steigt die Lindenthaler Neubaumiete um 4,1 Prozent.

RODENKIRCHEN

Die Rodenkirchener Neubaumiete liegt mit durch-
schnittlich 14,00 Euro 60 Cent unter dem Kolner
Durchschnitt von 14,60 Euro, der nur vom Durch-
schnitt der Bezirke Lindenthal von 15,40 Euro und In-
nenstadt vom 15,70 Euro Uberschritten wird. Die
Spanne der Neubaumieten des Bezirks reicht von
10,60 Euro in Immendorf (09) bis 14,50 Euro in Mari-
enburg (10). Mit 3,90 Euroist sie die groBBte Spanne der
neun Kolner Stadtbezirke. In der untersten Preisklasse
bis 11 Euro befinden sich die Durchschnittsmieten der
sehr unterschiedlichen Stadtteile Immendorf (09) mit
10,60 Euro, Hahnwald (08) mit 10,75 Euro und Me-
schenich (11) mit 10,85 Euro. In die Klasse bis 12 Euro
fallt nur die Neubaumiete des Stadtteils Weil3 (17) von
11,60 Euro. In der unteren Halfte der Klasse bis 13
Euro befinden sich die durchschnittlichen Neubaumie-
ten der Stadtteile Godorf (07) von 12,15 Euro und
Rondorf (15) von 12,40 Euro. Inder oberen Halfte liegt
der Durchschnitt der Stadtteile Strth (16) von 12,60
Euro, Zollstock (18) von 12,65 Euro und Raderthal (13)
von 12,80 Euro. In der Klasse bis 14 Euro, deren Ober-
grenze dem Durchschnitt des Bezirks entspricht, befin-
den sich die Neubaumieten des Kernstadtteils Roden-
kirchen (14) von 13,30 Euro und des an die Kolner
Innenstadt angrenzenden Stadtteils Raderberg (12)
von 13,60 Euro. Der ebenfalls an die Innenstadt an-
grenzende Nachbarstadtteil Bayenthal (06) Uber-
schreitet den Durchschnitt des Bezirks mit 14,05 Euro
um 5 Cent. Die Marienburger Neubaumiete (10) ist mit
14,50 Euro die héchste Durchschnittsmiete des Be-
zirks, die sich mit einem Anstieg von 3,6 Prozent mode-
rat nach oben entwickelt hat. Besonders stark hat die
Meschenicher Neubaumiete (11) mit einem Anstieg
von 8,5 Prozent zugelegt.

4 KAMPMEYER
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KOLNER PREISSTRUKTUREN

Der Unterschied zwischen den durchschnittlichen Kél-
ner Neubau- und Bestandsmieten betragt 2,30 Euro.
In Rodenkirchen und in der Innenstadt ist die Differenz
mit 1,75 Euro beziehungsweise 1,80 Euro am gerings-
ten. In den Bezirken Chorweiler, Ehrenfeld, Porz und
Nippes betragt der Unterschied 2,00 Euro bis 2,20
Euro. MUlheim weist einen Unterschied von 2,40 Euro
auf. Die bei Weitem grote Differenz besteht zwischen
Neubau- und Bestandsmieten in Lindenthal, die 2,90
Euro betragt.

Differenz zwischen Neubau- und Bestandsmieten 2020

Gebiet Neubaumiete Bestandsmiete Differenz
Rodenkirchen 14,00 12,25 1,75
Innenstadt 15,70 13,90 1,80
Chorweiler 11,50 9,50 2,00
Ehrenfeld 13,85 11,85 2,00
Porz 11,70 9,65 2,05
Nippes 13,45 11,30 2,15
Kalk 12,05 9,85 2,20
Milheim 12,50 10,10 2,40
Lindenthal 15,40 12,50 2,90
Kéln 14,60 12,30 2,30

Die Tatsache, dass Neubauwohnungen nur kleine Un-
terschiede in Bezug auf inr Baujahr aufweisen, legt den
Gedanken nah, dass die Preisstrukturen der Neubau-
mieten einheitlicher sein kdnnten als die der Bestands-
mieten. Dass die Spannen der Kélner Neubaumieten
mit 6,90 Euro und die der Bestandsmieten mit 6,80
Euro beinahe gleich grof3 sind, widerspricht diesem Ge-
danken allerdings.

www.kampmeyer.com

In Bezug auf die Preisentwicklung ergibt sich ein unein-
heitliches Bild. Der Hauptgrund fir die Unterschiede in
der Entwicklung von Mietpreisen besteht in der Ange-
botsqualitat. Mikrolagen, Ausstattungsmerkmale und
die Qualitat der Ausfihrung Uben im Neubau einen
starkeren Einfluss auf die Preisbildung aus als im Be-
stand. Auch quartiers- und wohnungsspezifische Be-
sonderheiten fallen wegen des geringeren Umfangs
von Neubauangeboten preislich starker ins Gewicht.
Die Entwicklung der Bestandsmieten in einem be-
stimmten Stadtteil ist deshalb vorausschaubarer als die
Entwicklung von Neubaumieten.
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Mietwohnungen: saniert/unsaniert

€/m?

20,00 €

18,00 €

16,00 €

14,00 €

1200 €

10,00 €

8,00 €

saniert/neuwertig

17,70€

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

9,62€

888€ 851¢ 9.03€

renovierungsbedurftig/unsaniert

bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Baujahresklassen

Grafik: Marktibersicht Wohnung Miete, Stadtgebiet Koln, Datenstand 01.08.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Hauser Bestand

Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 3.500 €/m?

[ bis 5.000 €/m*
| bis 6.000 €/m*
| bis 7.000 €/m?
Hl  (ber 7.000 €/m?

D

Chorweiler @

N
\\@
, o .

©

Lindenthal

Karte: Kartenauszug iib-lmmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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Stadtbezirke/Stadtteile iib- Veradnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung
Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 5050€ -58% 43 Esch/Auweiler 3400€ N -45%
01 Altstadt-Nord 5.900€ -10,6 % 44 Fihlingen 3.300€ N -3,8%
02 Altstadt-Siid 5300€ = -1,1% 45  Heimersdorf 3400€ = 03%
03 Deutz 5450€ = 1.1% 46 Lindweiler 3300€ A 28%
04  Neustadt-Nord 4550€ A 34% 47 Merkenich 3.100€ N -3,7 %
05 Neustadt-Std 6.950€ ¥ -89% 48 Pesch 3250€ -82%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 5150€ N -3,0% 49 Roggendorf/Thenhoven 2950€ -8,7%
06 Bayenthal 7200€ -10,6 % 50 Seeberg 3450€ 7 30%
07 Godorf 2750€ = 0,0% 51 Volkhoven/Weiler 3250€ = -1,2%
08 Hahnwald 5050€ M 7.7 % 52  Worringen 3.050€ -84 %
09 Immendorf 3.000€ 7 4.9 % Porz, Stadtbezirk 3.150€ N -4.3%
10 Marienburg 6900€ = 0,1% 53 Eil 3050€ - -1,9%
11 Meschenich 2.950€ 7 3,1% 54 Elsdorf 3.150€ N -25%
12 Raderberg 6.050€ A 38% 55 Ensen 3.100€ -8,0%
13 Raderthal 4900€ b -9.4% 56 Finkenberg 3250€ = -0,3%
14 Rodenkirchen 5200€ -6,6% 57 Gremberghoven 3250€ N -33%
15 Rondorf 3800€ N -21% 58 Grengel 3.000€ A 4.9%
16 Sirth 4300€ = -0,7 % 59 Langel 3.000€ A 3,1%
17 WeiB 4700€ ¥ -162% 60 Libur 3450€ M 19,0%
18 Zollstock 5400€ N -4.9% 61 Lind 3050€ N -22%
Lindenthal, Stadtbezirk 5200€ N -4.8 % 62 Poll 3.350€ = 1,2%
19 Braunsfeld 5300€ -13,0% 63 Porz 3.300€ -7,6%
20 Junkersdorf 5500€ ¥ -155% 64 Urbach 3.000€ -9.9%
21 Klettenberg 5400€ N -29% 65 Wahn 3.200€ = -0,6 %
22 Lindenthal 6300€ -9.4% 66 Wahnheide 3.150€ ¥ -51%
23 Lovenich 4100€ = -1,7% 67 Westhoven 3.300€ N -2,1%
24 Muingersdorf 5400€ = 1,1% 68 Zundorf 3450€ A 27%
25 Sulz 6000€ = -1,2% Kalk, Stadtbezirk 3.550€ M 6,0%
26 Weiden 4300€ = -1,6% 69 Bruck 3.650€ A 28%
27 Widdersdorf 4300€ N 132% 70  Humboldt-Gremberg 2900€ = -1,7%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 3800€ = 1,6 % 71 Hobhenberg 3.150€ N -4,0%
28 Bickendorf 3.650€ N -42% 72 Kalk 3250€ -5,8%
29  Bocklemind/Mengenich 3.550€ = 0,6% 73  Merheim 3.550€ M 57%
30 Ehrenfeld 4400€ N 100% 74 Neubrick 3550€ M 10,2 %
31 Neuehrenfeld 4700€ A 22% 75 Ostheim 3.150€ N -22%
32 Ossendorf 4200€ = 0,7% 76 Rath/Heumar 3.600€ A 40%
33 Vogelsang 3.600€ A 34% 77 Vingst 3.650€ M 9.6%
Nippes, Stadtbezirk 3.950€ N -3.2% Mulheim, Stadtbezirk 3400€ = 1,2%
34 Bilderstdckchen 3.650€ = -0,8% 78 Buchforst 3.100€ -8,6 %
35 Longerich 3.650€ = -1,6% 79 Buchheim 3.300€ A 22%
36 Mauenheim 3.850€ -9,6% 80 Dellbriick 3450€ N -2,8%
37 Niehl 4200€ = -0,9% 81 Dunnwald 3.100€ N -3,7 %
38 Nippes 4300€ = 1.9% 82 Flittard 2950€ > 0,3%
39 Riehl 7050€ = 1,3% 83 Holweide 3250€ -6,9 %
40 Weidenpesch 4200€ M 50% 84 Ho6henhaus 3.350€ = -1.2%
Chorweiler, Stadtbezirk 3300€ = -1,8% 85 Milheim 3.000€ 7 24%
41 Blumenberg 3500€ = 1,4% 86 Stammheim 3.250€ M 10,5 %
42 Chorweiler 3.550€ M 53%
A KAMPMEYER

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020
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In der Karte ,Hauser Bestand® sind die durchschnittli-
chen Kaufpreise fUr Einfamilienhduser pro Quadrat-
meter Wohnflache im Kdlner Stadtgebiet auf der Ebe-
ne von Stadtteilen verzeichnet. Im Kdlner Stadtgebiet
ist der durchschnittliche Kaufpreis von Hausern im Be-
stand um 4,4 Prozent auf 4.050 Euro pro Quadratme-
ter Wohnflache gestiegen. Ihr Quadratmeterpreis
stimmt etwa mit dem fur Kélner Bestandswohnungen
Uberein, der 4.000 Euro betragt. Die Spanne der Be-
standspreise fur Hauser ist mit 4.450 Euro deutlich

grofler als die Spanne der Wohnungspreise von 3.300
Euro. Sie reicht von 2.750 Euro fur Hauser im Stadtteil
Godorf (07) bis 7.200 Euro fur Hauser in Bayenthal
(06). Die Spanne zwischen den Bestandspreisen flr
Hauser ist sowohl lage- als auch gebdudebedingt. Sie
ist auf die Unterschiede zwischen den Spitzenpreisen
der teilweise historischen Gebadude im zentrumsnahen
Bayenthal oder Marienburg und den Preisen des unte-
ren Segments im infrastrukturell schwach ausgepréag-
ten Stadtteil Godorf zurtckzufUhren.

Preisdifferenztabelle Hauser Bestand im Stadtbezirk, Kéln 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil

Mulheim 3.400 500 2.950 Flittard 3.450 Dellbriick

Kalk 3.550 750 2.900 Humboldt- 3650 Briick, Vingst
Gremberg

Porz 3.150 450 3.000 Grengel, Langel, 545, Libur, Ztindorf
Urbach

. Roggendorf/ .

Chorweiler 3.300 600 2.950 3.550 Chorweiler

Thenhoven
. Longerich, .

Nippes 3.950 3.400 3.650 Bilderstéckehen 7.050 Riehl

Ehrenfeld 3.800 1.150 3.550 Bocklemand/= 4 50 Neuehrenfeld
Mengenich

Lindenthal 5.200 2.200 4.100 Lovenich 6.300 Lindenthal

Rodenkirchen 5.150 4.450 2.750 Godorf 7.200 Bayenthal

Innenstadt 5.050 2.555 4.550 Neustadt-Nord | 6.950 Neustadt-Std

Rechtsrheinisch 750 2,900 Humboldt- 3650 Briick, Vingst
Gremberg

Linksrheinisch 4.450 2.750 Godorf 7.200 Bayenthal

Koln 4.050 4.450 2.750 Godorf 7.200 Bayenthal

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020

In der Preisdifferenztabelle sind die groten Spannen
der Bestandspreise flr Hauser innerhalb der neun
Koélner Bezirke gelistet.
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MULHEIM

Im Stadtbezirk Milheim betragt die Preisspanne 500
Euro. Sie reicht von 2.950 Euroin Flittard (82) bis 3.450
Euro in Dellbrick (80). Die durchschnittlichen Be-
standspreise des Bezirks befinden sich ausnahmslos in
der niedrigsten Preisklasse bis 3.500 Euro verteilt. Der
Durchschnittspreis fur Einfamilienhduser im Stadtteil
Milheim (85) betragt 3.000 Euro. In Buchforst (78)
und Dinnwald (81) betrdagt der Durchschnittspreis
3.100 Euro, in Holweide (83) und Stammheim (86)
3.250 Euro. In Buchheim (79) liegt der Durchschnitt
mit 3.300 Euro und in Hohenhaus (84) mit 3.350 Euro
unter dem Durchschnitt des Bezirks von 3.400 Euro.
Der einzige Mulheimer Stadtteil mit einem hdheren
durchschnittlichen Preis fir Bestandshauser ist Dell-
brick (80) mit 3.450 Euro. Der Milheimer Durch-
schnitt ist moderat um 1,2 Prozent gestiegen. Der An-
stieg ist geringer als der des Kdlner Durchschnitts von
4.4 Prozent.

KALK

Der Bezirk Kalk weist mit 3.550 Euro den hdchsten
Durchschnittspreis der drei rechtsrheinischen Bezirke
auf. Die Kalker Preisspanne entspricht mit 750 Euro
der rechtsrheinischen und reicht von 2.900 Euro in
Humboldt-Gremberg (70) bis 3.650 Euro in Briick (69).
Der Durchschnittspreis in Humboldt-Gremberg (70)
ist der einzige, der die 3.000-Euro-Marke unterschrei-
tet. Die Durchschnittspreise der Stadtteile Hohenberg
(71) und Ostheim (75) von jeweils 3.150 Euro und Kalk
(72) von 3.250 Euro fallen ebenfalls in die Klasse bis
3.500 Euro und liegen damit unter dem Kalker Durch-
schnitt von 3.550 Euro. Der Durchschnitt aller ande-
ren Stadtteile liegt deutlich unter der 4.000-Euro-Mar-
ke. Bis auf Deutz konzentrieren sich die
rechtsrheinischen Stadtteile mit einem Durchschnitt
von Uber 3.500 Euro auf den Osten des Bezirks Kalk. In
den Stadtteilen Merheim (73) und Neubrtick (74) ent-
sprechen die Bestandspreise dem Kalker Durchschnitt
von 3.550 Euro. Der Durchschnittspreis des Stadtteils
Rath/Heumar (76) ist 50 Euro hdher. Die hdchsten Kal-
ker Preise sind mit durchschnittlich 3.650 Euro in
Vingst (77)und Brick (69) zuregistrieren. Die Preisstei-
gerungen in Neubrick (74) von 10,2 Prozent und
Vingst (77) von 9,6 Prozent haben wesentlich zum An-
stieg des Kalker Durchschnittspreises von 6,0 Prozent
beigetragen.
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PORZ

Der Durchschnittspreis des Bezirks Porz ist mit 3.150
Euro der niedrigste der rechtsrheinischen Stadtbezir-
ke. Die geringe Preisspanne von 450 Euro ergibt sich
aus der Differenz zwischen den Durchschnittspreisen
von 3.000 Euro in Grengel (58), Langel (59) und Ur-
bach (64) und von 3.450 Euroin Libur (60) und Zindorf
(68). Die Preise in Eil (53) und Lind (61) von durch-
schnittlich 3.050 Euro und in Ensen (55) von 3.100
Euro befinden sich unterhalb des Porzer Durchschnitts
von 3.150 Euro, dem der Durchschnitt der Stadtteile
Elsdorf (54) und Wahnheide (66) entspricht. Die Preise
fUr Bestandshauser in den acht anderen Porzer Stadt-
teilen liegen nur 250 Euro auseinander. In Wahn (65)
betragt der Durchschnitt 3.200 Euro, in Grembergho-
ven (57) und Finkenberg (56) jeweils 3.250 Euro. In
Westhoven (67) und Porz (63) sind es 3.300 Euro, in
Poll (62) 3.350 Euro und in Libur (60) und Zindorf (68)
jeweils 3.450 Euro. Wie in Mllheim befinden sich auch
in Porz alle Durchschnittspreise in der niedrigsten
Preisklasse bis 3.500 Euro. Sie haben sich in den einzel-
nen Stadtteilen sehr unterschiedlich entwickelt. Ob-
wohlin Libur (60) mit 19,0 Prozent der starkste Anstieg
zu verzeichnen ist, ist der Bezirksdurchschnitt insge-
samt gesunken.

4 KAMPMEYER
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DIE RECHTE RHEINSEITE

Die Durchschnittspreise der drei rechtsrheinischen
Stadtbezirke von 3.150 Euro in Porz, 3.400 Euro in
Mulheim und 3.550 Euro in Kalk liegen deutlich unter
dem Koélner Durchschnitt von 4.050 Euro. Rechtsrhei-
nisch betragt die Preisspanne 750 Euro. Sie reicht von
2.900 Euro in Humboldt-Gremberg (70) bis 3.650
Euro in Brick (69) und Vingst (77). Anders als das der
beiden anderen rechtsrheinischen Stadtteile ist das
Kalker Niveau der Preise fir Bestandshduser mit 6
Prozent signifikant gestiegen. Dass die durchschnittli-
chen Bestandspreise von Hausern in den rechtsrheini-
schen Stadtbezirken dicht zusammenliegen, ist auf die
Ahnlichkeit von Gebaudetypen und Grundstiicksgro-
Ben zurlckzufihren. Die Preisrelevanz unterschiedli-
cher Baujahre wird durch die Instandhaltung der Be-
standshauser gemindert, sodass es nur einen relativ
geringen Einfluss auf den Durchschnittspreis entwi-
ckelt.

INNENSTADT

In der Koélner Innenstadt betragt der Durch-
schnittspreis 5.050 Euro, dessen Hohe auler auf der
Qualitat der Innenstadtlagen auch auf der besonderen
Knappheit von Einfamilienhdusern in der Innenstadt
beruht. Die innerstadtische Preisspanne betrdgt 2.555
Euro und reicht von 4.550 Euro in der Neustadt-Nord
(04) bis 6.950 Euro in der Neustadt-Sud (05). Mit Aus-
nahme des Durchschnittspreises im Stadtteil Neu-
stadt-Nord (04) von 4.550 Euro Uberschreiten alle Be-
standspreise den innerstadtischen Durchschnitt von
5.050 Euro. In der Altstadt-Stid (02) betragt der
Durchschnittspreis 5.300 Euro und in Deutz (03)
5.450 Euro. Der Durchschnittspreis fir Hauser in der
Altstadt-Nord (01) von 5.900 Euro befindet sich im
oberen Bereich der Klasse bis 6.000 Euro und fiir Hau-
ser in der Neustadt-Sud (05) liegt er mit 6.950 Euro im
oberen Bereich der Klasse bis 7.000 Euro. Die hdchste
Preisklasse tiber 7.000 Euro wird nur noch in Rodenkir-
chen und Nippes von den Stadtteilen Bayenthal (06)
und Riehl (39) erreicht.
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CHORWEILER

Der Durchschnittspreis fir Hauser im Stadtbezirk
Chorweiler von 3.300 Euro ist der niedrigste und die
Preisspanne zwischen den Durchschnittspreisen der
Stadtteile des Bezirks ist mit 600 Euro die kleinste der
linksrheinischen Stadtbezirke. Die Preisspanne reicht
von 2.950 Euro in Roggendorf/Thenhoven (49) bis
3.550 Euro im Stadtteil Chorweiler (42). Der Durch-
schnittspreis des Stadtteils Roggendorf/Thenhoven
(49) ist der einzige, der weniger als 3.000 Euro betragt,
und der des Stadtteils Chorweiler (42) der einzige, der
in der zweithdchsten Klasse bis 5.000 Euro liegt. Zwi-
schen den Durchschnittspreisen der anderen zehn
Stadtteile besteht eine Differenz von 450 Euro. Der
Durchschnitt der Stadtteile Worringen (52) von 3.050
Euro, Merkenich (47) von 3.100 Euro, Pesch (48) und
Volkhoven/Weiler (51) von jeweils 3.250 Euro liegt un-
ter dem Durchschnitt des Bezirks von 3.300 Euro. In
Fuhlingen (44) und Lindweiler (46) entspricht der
Durchschnittspreis von 3.300 Euro dem des Bezirks.
Der Durchschnitt von Heimersdorf (45) und Esch/Au-
weiler (43) liegt mit 3.400 Euro 100 Euro Uber dem
Durchschnitt. In Seeberg (50) betragt er 3.450 Euro
und der Blumenberger Durchschnitt (41) entspricht
genau der Obergrenze der niedrigsten Preisklasse von
3.500 Euro. Chorweiler (42) ist der einzige Stadtteil
des Bezirks, dessen Preis fUr Einfamilienhduser von
durchschnittlich 3.550 Euro in der nachsthoheren
Preisklasse bis 5.000 Euro liegt. Auf Bezirksebene ist
der Durchschnitt leicht um 1,8 Prozent gesunken. Am
deutlichsten zugelegt hat der Spitzenpreis mit 5,3 Pro-
zent in Chorweiler (42).



NIPPES

Im Bezirk Nippes betragt der Durchschnittspreis 3.950
Euro. Er ist 100 Euro geringer als der Kolner Durch-
schnittspreis. Die Nippeser Preisspanne reicht von
3.650 Euro in den Stadtteilen Longerich (35) und Bil-
derstdckchen (34) bis 7050 Euro in Riehl (39). Mit
3.400 Euro ist die Spanne flr einen Bezirk, der nur in
sieben Stadtteile untergliedert ist, relativ hoch. lhre
Hohe ist hauptsdchlich auf den hohen Durch-
schnittspreis von 7.050 Euro in Riehl (39) zuriickzufih-
ren. Zum zweithochsten Preis von 4.300 Euro im
Stadtteil Nippes (38) besteht eine Differenz von 2.750
Euro. Der Durchschnitt von 3.950 Euro wird auch von
dem in Niehl (37) und in Weidenpesch (40) Ubertrof-
fen, der in beiden Stadtteilen 4.200 Euro betragt. Au-
Ber den Durchschnittspreisen der Stadtteile Longerich
(35) und Bildersttckehen (34) von 3.650 Euro befindet
sich auch der Mauenheimer Durchschnitt (36) von
3.850 Euro unter dem des Bezirks. Der starkste An-
stieg im Bezirk ist mit 5,0 Prozent in Weidenpesch (40)
zu verzeichnen. In den anderen Stadtteilen bewegen
sich die Preise zwischen leichten Korrekturen von mi-
nus 1,6 Prozent in Longerich (35) und plus 1,9 Prozent
im Stadtteil Nippes (38).
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EHRENFELD

Mit 3.800 Euro ist Ehrenfeld einer der drei linksrheini-
schen Bezirke, flr die ein durchschnittlicher Bestand-
spreis von weniger als 4.000 Euro und damit ein unter
dem Kélner Durchschnitt liegender Preis zu verzeich-
nen ist. In Lindenthal, Rodenkirchen und Innenstadt
liegt der Durchschnitt (iber 5.000 Euro. Aufgrund des
relativ geringen Anstiegs von unter 2 Prozent bleibt er
hinter dem Nippeser Durchschnitt zurtick. Die Ehren-
felder Preisspanne reicht von 3.550 Euro in Bockle-
mund/Mengenich (29) bis 4.700 Euro in Neuehrenfeld
(31). Die Durchschnittspreise der Stadtteile Bockle-
mund/Mengenich (29) von 3.550 Euro, Vogelsang (33)
von 3.600 Euro und Bickendorf (28) von 3.650 Euro
befinden sich unter dem Durchschnitt des Bezirks, der
3.800 Euro betragt. Inder Klasse bis 5.000 Euro liegen
auch die Bestandspreise fir Hauser in den Stadtteilen
Ossendorf (32) von 4.200 Euro, Ehrenfeld (30) von
4.400 Euro und Neuehrenfeld (31) von 4.700 Euro.
Der Durchschnitt dieser drei Ehrenfelder Stadtteile
liegt Uber dem des Bezirks von 3.800 Euro. Im Kern-
stadtteil Ehrenfeld (30) ist der Durchschnittspreis um
10 Prozent gestiegen. Insgesamt ergibt sich fUr den
Stadtbezirk ein Anstieg von 1,6 Prozent.

LINDENTHAL

Auf Bezirksebene weist Lindenthal mit 5.200 Euro den
hochsten Durchschnittspreis auf. Die Lindenthaler
Preisspanne betragt 2.200 Euro und reicht von 4.100
Euro in Lévenich (23) bis 6.300 Euro im Stadtteil Lin-
denthal (22). Die Bestandspreise flr Hauser in den
Stadtteilen Lovenich (23) von 4.100 Euro, Weiden (26)
und Widdersdorf (27) von jeweils 4.300 Euro liegen
deutlich unter dem Lindenthaler Durchschnitt von
5.200 Euro. Uber dem Lindenthaler Schnitt und in der
Klasse bis 6.000 Euro, deren Obergrenze vom Sulzer
Durchschnitt (25) erreicht wird, liegen die Preise der
Stadtteile Braunsfeld (19) von 5.300 Euro, Klettenberg
(21) und MUngersdorf (24) von jeweils 5.400 Euro und
Junkersdorf (20) von 5.500 Euro. Uber dem Stilzer
Durchschnitt (25) von 6.000 Euro befindet sich der
Preis des Stadtteils Lindenthal (22) mit 6.300 Euro an
der Spitze des Bezirks.
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RODENKIRCHEN

Der Durchschnitt des Stadtbezirks Rodenkirchen liegt
mit 5.150 Euro 100 Euro Uber dem der Innenstadt und
50 Euro unter dem des Nachbarbezirks Lindenthal. Die
Rodenkirchener Preisspanne betragt 4.450 Euro. Da
der Stadtteil Godorf (07) mit 2.750 Euro den niedrigs-
ten durchschnittlichen Bestandspreis im Kolner Stadt-
gebiet und Bayenthal (06) mit 7.200 Euro den hochs-
ten Durchschnittspreis aller KdIner Stadtteile aufweist,
stimmt die Spanne der Rodenkirchener Bestandsprei-
sevon 4.450 Euro mit der linksrheinischen Preisspanne
und der des gesamten Stadtgebiets Uiberein. Unter der
3.000-Euro-Marke, die vom Immendorfer Durch-
schnitt (09) genau erreicht wird, liegen die durch-
schnittlichen Bestandspreise der Stadtteile Godorf
(07) von 2.750 Euro und Meschenich (11) von 2.950
Euro. Der Stadtteil Rondorf (15) liegt mit 3.800 Euro
unter der 4.000-Euro-Marke und in der Preisklasse bis
5.000 Euro. In derselben Preisklasse befinden sich
auch die Durchschnittspreise der Stadtteile Stirth (16)
mit 4.300 Euro, Weil3 (17) mit 4.700 Euro und Rader-
thal (13) mit 4.900 Euro. Zu den Stadtteilen, deren
Durchschnitt kleiner als der des Bezirks Rodenkirchen
von 5.150 Euro ist, gehort auch Hahnwald (08) mit
durchschnittlich 5.050 Euro. In der Klasse bis 6.000
Euro befinden sich die Durchschnittspreise der Stadt-
teile Rodenkirchen (14) mit 5.200 Euro und Zollstock
(18) mit 5.400 Euro Uber dem Durchschnittspreis des
Bezirks. Der Durchschnittspreis des Stadtteils Rader-
berg (12) befindet sich mit 6.050 Euro im unteren Be-
reich und der Marienburger Durchschnitt (10) mit
6.900 Euro im oberen Bereich der Klasse bis 7.000
Euro. Der Stadtteil Bayenthal (06) und der Nippeser
Stadtteil Riehl (39) weisen als einzige Kélner Stadtteile
einen Durchschnitt in der obersten Klasse Uber 7.000
Euro auf. Mit 7.200 Euro ist der Bayenthaler Durch-
schnitt (06) der hochste im gesamten Kolner Stadtge-
biet.
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KOLNER PREISSTRUKTUR

Das Geflige der Bestandspreise fir Hiauser im Kdlner
Stadtgebiet ist von der sich verdndernden Angebots-
struktur in den Stadtteilen abhdngig. Unterschiedliche
Einfamilienhaustypen und GroéBenunterschiede zwi-
schen den Grundstlcken haben grofRere Wirkung auf
den Preis als die Ublichen wertrelevanten Merkmale
von Eigentumswohnungen. Eine geringe Anzahl an Ein-
familienhdusern mit stark nach oben oder unten vom
bisherigen Niveau abweichenden Preisen kann die Ent-
wicklung des Durchschnittspreises stark beeinflussen.
Deshalb kénnen auch segmentbedingte Veranderun-
gen fUr die Preisentwicklung einzelner Stadtteile ent-
scheidend sein. In Bezug auf einzelne Stadtteile kdnnen
solche Entwicklungen maf3geblich sein, die grundlegen-
den Strukturen der Kélner Markte flr Bestandshauser
bleiben von diesen EinflUssen allerdings weitgehend
unberihrt. Grundsatzlich kommen in den Durch-
schnittspreisen und in den Preisspannen die langfristig
gewachsenen Marktstrukturen der exklusiven Lagen
im Stdwesten, der traditionellen linksrheinischen Ar-
beiterbezirke Nippes und Ehrenfeld, des jungen Be-
zirks Chorweiler, der KéIner Innenstadt und der rechts-
rheinischen Stadtbezirke zum Ausdruck. Zwischen den
Porzer Bestandspreisen besteht mit 450 Euro die ge-
ringste Spanne der Koélner Bezirke. In Milheim betragt
die Spanne 500 Euro, in Chorweiler 600 Euro und in
Kalk ist die Preisspanne auf 750 Euro angewachsen.
Ein Grund daflr, dass der durchschnittliche Bestands-
preis flr Einfamilienhduser im linksrheinischen Bezirk
Chorweiler und dendrei rechtsrheinischen Stadtbezir-
ken unter dem Kdélner Durchschnitt von 4.050 Euro
liegt, ist das hohe Preisniveau der Stadtteile Rodenkir-
chen von durchschnittlich 5.150 Euro, Innenstadt von
durchschnittlich 5.050 Euro und Lindenthal von durch-
schnittlich 5.200 Euro. An der hohen Preisstreuung,
die in diesen Stadtbezirken besteht, lassen sich auch
die Unterschiede der Bebauung erahnen, und weil die
Wertigkeit der Bebauung hdufig mit der Lage korre-
liert, wirkt sich auch die Lagequalitat auf die Preisstruk-
tur aus.
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Hauser Neubau

Durchschnittspreise in €
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Stadtbezirke/Stadtteile iib- Verinderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung
Richtwert 2019 zu 2020 Richtwert 2019 zu 2020
Innenstadt, Stadtbezirk 6.650€ > 03% 43 Esch/Auweiler 4500€ = 07%
01 Altstadt-Nord 7900€ = 0,5% 44 Fihlingen 4400€ > 1,1%
02 Altstadt-Sad 6700€ = 0,8% 45  Heimersdorf 4400€ = -1,3%
03 Deutz 6.650€ = 0,2% 46  Lindweiler 3850€ -6,1%
04 Neustadt-Nord 5550€ = 1.5% 47  Merkenich 3900€ -51%
05 Neustadt-Sud 9100€ = -0,3% 48 Pesch 4250€ N -4,7 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 6700€ > 1.2% 49  Roggendorf/Thenhoven 4200€ = 1,4 %
06 Bayenthal 9200€ = -18% 50 Seeberg 4400€ A 26%
07 Godorf 3750€ M 53% 51 Volkhoven/Weiler 4450€ 7 45%
08 Hahnwald 6700€ N 159% 52 Worringen 4100€ -60%
09 Immendorf 3900€ 1 57%  Porz, Stadtbezirk 4300€ > 12%
10 Marienburg 8200€ = -0,6 % 53 il 4100€ A 20%
11 Meschenich 3850€ 7 38% 54  Elsdorf 4200€ > 1,4 %
12 Raderberg 6.950€ = -1,8% 55 Ensen 4500€ > 09%
13 Raderthal 6.500€ N -2,7% 56  Finkenberg 4300€ = 1,9%
14 Rodenkirchen 6900€ = -0,4 % 57  Gremberghoven 4.400€ A 21%
15 Rondorf 4750€ N -2,1% 58 Grengel 3.700€ => 0.8%
16 Sirth 5400€ = 0,7% 59 Langel 3850€ > 0.5%
17 Weifs 6950€ > -01% 60 Libur 3800€ N 33%
18  Zollstock 7050€ = 1,0% 61 Lind 3800€ 55%
Lindenthal, Stadtbezirk 6700€ = -1,0% 62 Poll 4350€ > 0.5%
19 Braunsfeld 7450€ > 0,7 % 63  Porz 4500€ => 1,1%
20 Junkersdorf 7450€ Y -70% 64 Urbach 3.950€ b -8.6%
21 Klettenberg 7000€ = 1,3% 65 Wahn 4150€ => 1.2%
22 Lindenthal 8350€ > 0,6% 66  Wahnheide 4400€ => 1.4%
23 Lévenich 5400€ 7 36% 67 Westhoven 4350€ N 2,5%
24 Mingersdorf 6750€ = 1,8% 68  Zundorf 4350€ N 29%
25 Sllz 7100€ N -38%  Kalk, Stadtbezirk 4300€ > 02%
26  Weiden 5850€ A 79% 69 Briick 4800€ A 8.1%
27 Widdersdorf 4.950€ A 2,9% 70  Humboldt-Gremberg 3.700€ N -3,6%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 4850€ A 2,5% 71 Hoéhenberg 4050€ N -4.7 %
28 Bickendorf 5000€ A 3,7% 72 Kalk 4000€ -7.6%
29  Bocklemiind/Mengenich 4350€ N -2,2% 73 Merheim 4300€ N -38%
30 Ehrenfeld 5100€ A 2,6 % 74 Neubriick 4300€ A 4.6%
31 Neuehrenfeld 5350€ Y -53% 75  Ostheim 4300€ A 49%
32 Ossendorf 5050€ N 31% 76 Rath/Heumar 4400€ > 1,4 %
33 Vogelsang 4350€ = 02% 77 Vingst 4.400€ > 09%
Nippes, Stadtbezirk 5100€ - -02%  Miilheim, Stadtbezirk 4400€ > 1,8%
34 Bilderstdckchen 4800€ A 3,2% 78  Buchforst 4300€ => -0,7 %
35  Longerich 4.700€ > -02% 79 Buchheim 4100€ > -10%
36 Mauenheim 5200€ = -1,0% 80 Dellbriick 4800€ N 7.9%
37 Niehl 5400€ - 15% 81 Dinnwald 4100€ > 00%
38 Nippes 5350€ > 11% 82 Flittard 3900€ > 1.0%
39 Riehl 7.800€ V¥ 5.9% 83 Holweide 4500€ A 34%
40 Weidenpesch 5.100€ 7 2,6% 84 Hoéhenhaus 4050€ -92%
Chorweiler, Stadtbezirk 4.350€ > 09% 85 Milheim 4300€ M 14,7 %
41 Blumenberg 4300€ = -0,7% 86 Stammbheim 3.850€ = 0,5%
42  Chorweiler 4550€ > 1,3%
4/ KAMPMEYER
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In der Karte ,Hauser Neubau® sind die durchschnittli-
chen Kaufpreise fir Neubauhduser pro Quadratmeter
Wohnflache im Kdélner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Nach dem vorhergehenden,
starken Anstieg ist der durchschnittliche Kaufpreis fr
Neubauhduser im Kélner Stadtgebiet aktuell um 2,3
Prozent auf 4.950 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
gestiegen. Er ist 900 Euro hoher als der Koélner Durch-
schnittspreis flr Bestandshauser. Die Spanne der Neu-

baupreise fUr Hauser ist mit 5.500 Euroum 1.050 Euro
groler als die Spanne der Bestandspreise. Sie reicht
von 3.700 Euro in Grengel (58) und Humboldt-Grem-
berg (70) bis 9.200 Euro in Bayenthal (06). Die Spanne
ist auf die Spitzenpreise exklusiver Neubauhauser im
zentrumsnahen Bayenthal (06) und das relativ niedrige
Preisniveau rechtsrheinischer Neubauquartiere zu-
rickzufihren.

Preisdifferenztabelle Hauser Neubau im Stadtbezirk, Kéln 2020

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis Im Stadtteil
Mulheim 4.400 950 3.850 Stammheim 4.800 Dellbrtck
Kalk 4.300 1.100 3.700 Huboldt- 4.800 Briick
Gremberg
Porz 4.300 800 3.700 Grengel 4.500 Ensen, Porz
Chorweiler 4.350 700 3.850 Lindweiler 4.550 Chorweiler
Nippes 5.100 3.100 4700 Longerich 7.800 Riehl
Bocklemiind/
Ehrenfeld 4.850 1.000 4.350 Mengenich, 5.350 Neuehrenfeld
Vogelsang
Lindenthal 6.700 3.400 4.950 Widdersdorf 8.350 Lindenthal
Rodenkirchen 6.700 5.450 3.750 Godorf 9.200 Bayenthal
Innenstadt 6.650 3.550 5.550 Neustadt-Nord | 9.100 Neustadt-Std
.. Grengel, Hum- Dellbriick,
Rechtsrheinisch 1.100 3.700 boldt-Gremberg 4.800 Briick
Linksrheinisch 5.350 3.850 Lindweiler 9.200 Bayenthal
Kéln 4.950 5.500 3.700 Grengel, Hum- g 5y, Bayenthal

boldt-Gremberg

Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 01.08.2020

In der Preisdifferenztabelle sind die groBten Spannen
der Neubaupreise fur Hauser innerhalb der neun Koél-
ner Bezirke gelistet.
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MULHEIM

Der Mlheimer Durchschnittspreis ist 100 Euro hoher
als der der beiden anderen rechtsrheinischen Bezirke
und liegt mit 4.400 Euro 550 Euro unter dem Kolner
Durchschnitt von 4.950 Euro. Die Preisspanne zwi-
schen den Mlheimer Stadtteilen betrdgt 950 Euro. Sie
reicht von 3.850 Euro in Stammheim (86) bis 4.800
Euro in Dellbriick (80). In der niedrigsten Preisklasse
bis 4.000 Euro befinden sich die Preise der an den
Rhein angrenzenden Stadtteile Stammheim (86) mit
3.850 Euro und Flittard (82) mit 3.900 Euro. Die Preise
der anderen MUlheimer Stadtteile befinden sich in der
Klasse von Uber 4.000 bis 5.000 Euro. Die Durch-
schnittspreise fir Neubauhduser der Stadtteile H6-
henhaus (84) von 4.050 Euro, Buchheim (79) und
Dinnwald (81) von 4.100 Euro sowie Buchforst (78)
und Mdlheim (85) von 4.300 Euro rangieren in der un-
teren Klassenhélfte und unter dem Milheimer Durch-
schnitt von 4.400 Euro. Uber dem Durchschnitt des
Bezirks liegen die Neubaupreise der beiden Stadtteile
Holweide (83) von 4.500 Euro und Dellbriick (80) von
4.800 Euro. Auf den Bezirk bezogen ist der Durch-
schnittspreis leicht um 1,8 Prozent gesunken. Die
starkste Veranderung ist im Kernstadtteil Milheim zu
verzeichnen, wo die Neubaupreise flir Einfamilienhdu-
ser um 14,7 Prozent gestiegen sind.

KALK

Der Neubaupreis von Einfamilienhdusern im Stadtbe-
zirk Kalk ist mit durchschnittlich 4.300 Euro um 100
Euro geringer als der Milheimer. Die Preisspanne ist
mit 1.100 Euro 150 Euro groBer als die MUlheimer. Sie
reicht von 3.700 Euro in Humboldt-Gremberg (70) bis
4.800 Euro in Brick (69). Die Durchschnittspreise der
Stadtteile Humboldt-Gremberg (70) von 3.700 Euro
und Kalk (72) von 4.000 Euro befinden sich in der nied-
rigsten Klasse bis 4.000 Euro. Der H&henberger
Durchschnitt (71) liegt mit 4.050 Euro knapp Uber
4.000 Euro und 250 Euro unter dem Durchschnitt des
Bezirks. Die Neubaupreise der anderen flinf Stadtteile
Merheim (73) sowie Neubrlck (74) und Ostheim (75)
von jeweils 4.300 Euro und Rath/Heumar (76) sowie
Vingst (77) von 4.400 Euro liegen in einer Spanne von
100 Euro. Der Kalker Durchschnitt bleibt durch den
minimalen Anstieg von 0,2 Prozent nahezu unveran-
dert.
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PORZ

Der Durchschnittspreis des Bezirks Porz entspricht
mit 4.300 Euro dem des Bezirks Kalk. Die Preisspanne
von 800 Euro ergibt sich aus der Differenz zwischen
4.500 Euro inden Stadtteilen Ensen (55) und Porz (63)
und 3.700 Euro im Stadtteil Grengel (58). Die Durch-
schnittspreise der Porzer Stadtteile Grengel (58) von
3.700 Euro, Libur (60) und Lind (61) von jeweils 3.800
Euro, Langel (59) von 3.850 Euro und Urbach (64) von
3.950 Euro befinden sich in der niedrigsten Preisklasse
bis 4.000 Euro. In der unteren Hélfte der ndchsthdhe-
ren Klasse bis 5.000 Euro liegen die durchschnittlichen
Neubaupreise flr Einfamilienhauser in den Stadtteilen
Eil (53) von 4.100 Euro, Wahn (65) von 4.150 Euro und
Elsdorf (54) von 4.200 Euro unter dem Durchschnitt
des Bezirks von 4.300 Euro, dem der Finkenberger
Durchschnitt (56) entspricht. In der unteren Halfte die-
ser Klasse befinden sich auch die Preise der Stadtteile
Westhoven (67) und Zindorf (68) von 4.350 Euro,
Gremberghoven (57) und Wahnheide (66) von 4.400
Euro sowie die Spitzenpreise von 4.500 Euro in den
beiden Porzer Stadtteilen Ensen (55) und Porz (63). Im
Bezirk Porz ist das Niveau der Preise fUr Neubauhau-
ser um 1,2 Prozent gestiegen.

DIE RECHTE RHEINSEITE

Rechtsrheinisch betragt die Preisspanne 1.100 Euro.
Sie reicht von 3.700 Euro in Grengel (58) und Hum-
boldt-Gremberg (70) bis 4.800 Euro in Briick (69) und
Dellbriick (80). Dass die durchschnittlichen Neubau-
preise von Hausern in den rechtsrheinischen Stadtbe-
zirken dicht zusammenliegen, ist auf die ahnliche Quali-
tat der Bauvorhaben und Quartiere zurtckzufihren.
Die Lageunterschiede haben einen relativ geringen
Einfluss auf die Neubaupreise. Der Durchschnitt der
beiden Stadtbezirke Porz und Kalk befindet sich mit
4.300 Euro unter dem des Bezirks MUlheim von 4.400
Euro. Die Durchschnittspreise aller rechtsrheinischen
Bezirke liegen unter dem Koélner Durchschnitt von
4950 Euro. Der strukturelle Wandel der rechten
Rheinseite schlagt sich noch nicht in den Preisen fir
Neubauhduser nieder. Es ist allerdings damit zu rech-
nen, dass die Einfamilienhausmarkte noch starker auf
denWandel reagieren werden und dass die im Stadtge-
biet vorherrschende Knappheit in diesem Segment
eine preiserhdhende Wirkung entfalten wird.
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INNENSTADT

Der Preis von 6.650 Euro fir Neubauhauser in der In-
nenstadt ist durchschnittlich 50 Euro geringer als der
far Neubauhauser in den Stadtbezirken Lindenthal und
Rodenkirchen. Die Spanne der Quadratmeterpreise
von 3.550 Euro reicht von 5.550 Euro in der Neu-
stadt-Nord (04) bis 9.100 Euro in der Neustadt-Sid
(05). Der absolute Durchschnittspreis fir Neubauhau-
ser in der Altstadt-Nord (01) ist mit 1.327.100 Euro
deutlich héher als der von 852.200 Euro fur Neubau-
hauser in der Neustadt-Std (05). Dass der Quadratme-
terpreis von 7.900 Euro in der Altstadt-Nord (01) mit
einer Differenz von 1.200 Euro auf Platz zwei hinter
dem in der Neustadt-Std von 9.100 Euro rangiert, ist
auf die unterschiedlichen Wohnflachen zurlckzufih-
ren. Die durchschnittliche Wohnflache ist in der Neu-
stadt-Sud (05) deutlich geringer als in den anderen in-
nerstadtischen Stadtteilen. Mit 6.700 Euro befindet
sich der Preis fUr Neubauhduser in der Altstadt-Std
(02) 1.200 Euro unter dem in der Altstadt-Nord (01)
und 50 Euro Uber dem Durchschnitt des Bezirks von
6.650 Euro, dem der durchschnittliche Neubaupreis
des Stadtteils Deutz (03) entspricht. Der niedrigste in-
nerstadtische Preis von 5.550 Euro in der Neu-
stadt-Nord (04) liegt um 1.100 Euro unter dem Durch-
schnitt des Bezirks. Die Durchschnittspreise der
innerstadtischen Stadtteile haben sich kaum veradn-
dert. Auf Bezirksebene ist mit 0,3 Prozent eine Seit-
wartsbewegung zu verzeichnen.
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CHORWEILER

Die Preisspanne des Bezirks von 700 Euro ist mit der
Ehrenfelder Spanne die geringste aller Kélner Stadtbe-
zirke. Sie liegt zwischen dem Durchschnitt von 3.850
Euro in Lindweiler (46) und 4.550 Euro im Stadtteil
Chorweiler (42). Mit 3.850 Euro in Lindweiler (46) und
3.900 Euro in Merkenich (47) befinden sich die Preise
von zwei Stadtteilen des Bezirks in der niedrigsten
Preisklasse bis 4.000 Euro. Die durchschnittlichen
Neubaupreise fir Hauser in den Stadtteilen Worringen
(52) von 4.100 Euro, Roggendorf/Thenhoven (49) von
4.200 Euro, Pesch (48) von 4.250 Euro und Blumen-
berg (41) von 4.300 Euro liegen unter dem Durch-
schnitt des Bezirks von 4.350 Euro. In Fihlingen (44),
Heimersdorf (45) und Seeberg (50) betragt der Durch-
schnitt 4.400 Euro, in Volkhoven/Weiler (51) 4.450
Euro und in Esch/Auweiler (43) 4.500 Euro. Der Preis
von 4.550 Euro im Stadtteil Chorweiler (42) liegt an
der Spitze des Bezirks. Veranderungen, die von einem
Rickgang von 6,0 Prozent in Worringen (52) bis zu ei-
nem Anstieg von 4,5 Prozent in Volkhoven/Weiler (51)
reichen, flhren im Bezirk zu einer Seitwartsbewegung
der Preise. Mit 0,9 Prozent liegt der Anstieg des be-
zirksbezogenen Durchschnittspreises unter einem
Prozent.



NIPPES

Im Bezirk Nippes betragt der Durchschnitt 5.100 Euro
und die Preisspanne 3.100 Euro. Den niedrigsten
Durchschnittspreis des Bezirks weist der Stadtteil Lon-
gerich (35) mit 4.700 Euro auf und den héchsten von
7.800 Euro der Stadtteil Riehl (39). AuBBer in Longerich
(35) ist auch im Stadtteil Bilderstockchen (34) mit
4.800 Euro ein durchschnittlicher Neubaupreis flr
Hauser zu verzeichnen, der niedriger als der Bezirks-
durchschnitt ist. In der unteren Hélfte der Klasse bis
6.000 Euro befinden sich die Durchschnittspreise der
Stadtteile Weidenpesch (40) von 5.100 Euro, Mauen-
heim (36) von 5.200 Euro, Nippes (38) von 5.350 Euro
und Niehl (37) von 5.400 Euro. Der Riehler Durch-
schnitt (39) nimmt mit einem Abstand von 2.400 Euro
den Spitzenplatz im Bezirk ein.

EHRENFELD

In Ehrenfeld ist der durchschnittliche Preis flr Neu-
bauhduser von 4.850 Euro pro Quadratmeter Wohn-
flache 350 Euro geringer als in Nippes. Weil in Ehren-
feld kein Stadtteil existiert, dessen Preisniveau sich
wesentlich von dem der anderen abhebt, ist die Preis-
spanne mit 1.000 Euro wesentlich geringer als in Nip-
pes. Die niedrigsten Durchschnittspreise von 4.350
Euro sind in Bocklemiind/Mengenich (29) und Vogel-
sang (33) zu verzeichnen und liegen als einzige unter
dem Durchschnitt des Bezirks von 4.850 Euro. Die
Durchschnittspreise der Stadtteile Bickendorf (28) von
5.000 Euro, Ossendorf (32) von 5.050 Euro und Eh-
renfeld (30) von 5.100 Euro liegen insgesamt nur 100
Euro auseinander. Der hochste Durchschnittspreis
existiert mit 5.350 Euro im Stadtteil Neuehrenfeld (31).
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LINDENTHAL

Im Vergleich der Kdlner Bezirke weisen Lindenthal und
Rodenkirchen mit 6.700 Euro den hochsten Durch-
schnittspreis auf. Die Lindenthaler Preisspanne betragt
3.490 Euro und reicht von 4.950 Euro in Widdersdorf
(27) bis 8.350 Euro im Stadtteil Lindenthal (22). Der
Widdersdorfer Durchschnittspreis (27) von 4.950
Euro ist der einzige in der Klasse bis 5.000 Euro. Die
Durchschnittspreise der Stadtteile Lovenich (23) von
5.400 Euro und Weiden (26) von 5.850 Euro liegen un-
ter dem Bezirksdurchschnitt von 6.700 Euro. Der
Mingersdorfer Durchschnitt (24) ist 50 Euro hoher als
der Lindenthaler Durchschnitt und befindet sich im
oberen Bereich der zweithdchsten Preisklasse bis
7000 Euro. Der Durchschnittspreis des Stadtteils
Klettenberg (21) liegt mit 7.000 Euro auf deren Ober-
grenze. Die Durchschnittspreise der anderen vier Lin-
denthaler Stadtteile befinden sich in der héchsten
Preisklasse. Der Sulzer Durchschnitt (25) liegt mit
7.100 Euro nur knapp Uber der 7.000-Euro-Marke. In
Braunsfeld (19) und Junkersdorf (20) betragt der
Durchschnitt 7.450 Euro, der von dem des Kernstadt-
teils Lindenthal (22) von 8.350 Euro um 900 Euro
Ubertroffen wird. Die stadtischen Spitzenpreise wer-
den von den beiden einzigen Stadtteilen mit héherem
Durchschnitt erreicht: In der Innenstadt mit durch-
schnittlich 9.100 Euro in der Neustadt-Std (05) und im
Bezirk Rodenkirchen mit durchschnittlich 92.200 Euro
im Stadtteil Bayenthal (06). Fur den Stadtbezirk Lin-
denthal ergibt sich ein um 1 Prozent moderat gesunke-
ner Durchschnittspreis von 6.700 Euro.
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RODENKIRCHEN

Der Durchschnitt des Stadtbezirks Rodenkirchen be-
tragt 6.700 Euro. Die Preisspanne von 5.450 Euro ist
die grofSte der neun Stadtbezirke und reicht von 3.750
Euro in Godorf (07) bis 9.200 Euro in Bayenthal (06).
Da der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtteils
Godorf (07) den niedrigsten Durchschnitt im linksrhei-
nischen Koélner Stadtgebiet und Bayenthal (06) den
hochsten Durchschnittspreis aller Kolner Stadtteile
aufweist, entspricht die Spanne der Rodenkirchener
Neubaupreise gleichermalen der linksrheinischen
Preisspanne. Jede der insgesamt flnf Klassen ist von
mindestens einem Preis der Rodenkirchener Stadtteile
besetzt. In der niedrigsten Preisklasse bis 4.000 Euro
befinden sich auRer dem Godorfer Durchschnitt (07)
von 3.750 Euro auch die Durchschnittspreise der bei-
den anderen sutdlichen Stadtteile Meschenich (11) von
3.850 Euro und Immendorf (09) von 3.900 Euro. Im
ebenfalls an der Stadtgrenze liegenden Stadtteil
Rondorf (15) befindet sich der Durchschnittspreis von
4.750 Euro als einziger in der Klasse bis 5.000 Euro.
Der einzige Durchschnittspreis in der Klasse bis 6.000
Euroist der von 5.400 Euro des im Stiden an den Rhein
angrenzenden Stadtteils Surth (16). In Raderthal (13)
liegt der durchschnittliche Preis fir Neubauhduser mit
6.500 Euro unter dem Bezirksdurchschnitt von 6.700
Euro, dem der Durchschnitt des Stadtteils Hahnwald
(08) entspricht und der von den sechs anderen Roden-
kirchener Stadtteilen Ubertroffen wird. Im Kernstadt-
teil Rodenkirchen (14) betragt der Durchschnittspreis
6.900 Euro und in den Stadtteilen Raderberg (12) und
Weil (17) ist er mit 6.950 Euro um 50 Euro héher. Der
durchschnittliche Neubaupreis fiir Hauser in Zollstock
(18) liegt mit 7050 Euro Uber der Untergrenze der
hochsten Preisklasse von 7.000 Euro. Zum Marienbur-
ger Durchschnitt (10) von 8.200 Euro besteht eine Dif-
ferenz von 1.150 Euro und mit einem Abstand von wei-
teren 1.000 Euro liegt der Bayenthaler Durchschnitt
(06) an der Spitze des Bezirks. In Hahnwald (08) ist mit
15,9 Prozent der bei Weitem hochste Anstieg inner-
halb des Kolner Stadtgebiets zu verzeichnen. Flr den
Bezirk Rodenkirchen ist ein Anstieg des Durch-
schnittspreises von 1,2 Prozent zu registrieren.
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KOLNER PREISSTRUKTUR

Die durchschnittlichen Bestandspreise fir Einfamilien-
hauser im linksrheinischen Stadtbezirk Chorweiler von
4.350 Euro, in den drei rechtsrheinischen Stadtbezir-
ken Porz und Kalk von 4.300 Euro und im Bezirk Mil-
heim von 4.400 Euro befinden sich mehr oder weniger
deutlich unter dem Kélner Durchschnitt von 4.950
Euro. Der Durchschnitt der Bezirke Ehrenfeld von
4.850 Euro und Nippes von 5.100 Euro weicht weniger
als 200 Euro nach unten beziehungsweise nach oben
vom durchschnittlichen Niveau des gesamten Stadtge-
biets ab. Die grol8e Spanne zwischen Neubaupreisen
far Einfamilienhduser in den Nippeser Stadtteilen von
3.100 Euro resultiert aus dem hohen Durchschnitt im
Stadtteil Riehl (39). Der hohe Neubaupreis der Bezirke
Lindenthal und Rodenkirchen von durchschnittlich je-
weils 6.700 Euro geht mit grof3en Preisspannen von
Uber 5.000 Euro einher, die fast an die Gesamtpreis-
spanne der Stadt von 5.500 Euro heranreichen. Die
Innenstadt nimmt mit einem Durchschnittspreis von
6.650 Euround einer Spanne von 3.350 Euro auch we-
gen der geringen Anzahl ihrer Stadtteile eine Sonder-
stellung ein. Die Markte fur Neubauhauser sind starker
als andere Wohnungsmarkte von der Verflgbarkeit
bebaubarer Grundstiicke abhidngig. Die Knappheit
setzt die Fortschreibung der Neubaupreise zur fla-
chendeckenden Darstellung des Preisgefliges in be-
sonders hohem Maf3 voraus. Sie weicht deshalb teil-
weise deutlich von der aktuellen Angebotssituation ab.
Besondere Beachtung verdient die Tatsache, dass
Neubaupreise fUr Einfamilienhduser sowohl lageab-
hangig sind als auch von aktuellen Quartiers- und Pro-
jektentwicklungen abhdngen, wobei hochwertige Neu-
bauvorhaben sich tendenziell in bevorzugten Lagen
befinden.
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PROGNOSEN

Die omniprasenten Corona-Sorgen erfassen zumin-
dest medial auch die Kdélner Wohnungsmarkte. Die
Rede ist vom Einbruch der Umzlge, der Wohnungs-
nachfrage, der Bautatigkeit, der Kaufpreise bis zum
Platzen der angeblichen Immobilienblase. Wir haben in
der gesamten Region jetzt eine Uber mehr als zehn Jah-
re andauernde Konjunktur ohne nennenswerte Leer-
stande erlebt. Die Kdlner Bevélkerung ist in den ver-
gangenen Jahren deutlich gestiegen. Auch mit dem im
Jahr 2019 weniger stark ausgefallenen Bevélkerungs-
wachstum ist nach wie vor ein steigender Bedarf ver-
bunden, der das Kélner Wohnungsangebot und dessen
Entwicklung deutlich Ubertrifft. Die zunehmende
Knappheit an Wohnraum hat in der Vergangenheit zu
einem teilweise massiv kritisierten Preisanstieg ge-
fuhrt. Diese Zusammenhange waren in den vergange-
nen Jahren zu beobachten, sind gegenwartig genauso
festzustellen und werden zweifelsfrei auch mittel- bis
langfristig so oder so dhnlich bleiben.
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PRIVATSACHE

Das private Kaufinteresse bleibt trotz steigender Kauf-
preise und sinkender Renditen ungebrochen: Die an-
haltende Intensitat der privaten Nachfrage beruht auf
den Zinsen, die sich seit Ldngerem auf fast unvorstell-
bar niedrigem Niveau befinden. Sie werden auch in den
kommenden Jahren europaweit und voraussichtlich
Uber die Grenzen des Kontinents hinaus gering bleiben.
Dariber hinaus bietet der Wohnungskauf eine der we-
nigen Optionen fUr risikoarme, private Kapitalanlagen.
Immobilieneigentum bleibt aufgrund der hohen Liqui-
ditat privater K&ufer, die durch die Krise kaum beein-
trachtigt wird, duerst begehrt. Der hohe Eigenkapi-
talanteil und die strengen Richtlinien der
Immobilienfinanzierungen verhindern die Blasenbil-
dung wahrscheinlich auch mittel- bis langfristig.
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ANSICHTSSACHE

FiUr institutionelle Investoren sind die Krisensituation
unddie Grundlagen ihrer Kaufentscheidungen weniger
eindeutig. FUr ihre Investitionen sind gesamtwirt-
schaftliche Faktoren und die Wechselwirkung zwi-
schen unterschiedlichen Wirtschaftszweigen aus-
schlaggebend. Eigenkapitalreserve und Ricklagen
gewinnen angesichts krisenbedingter Unwagbarkeiten
in anderen Geschéftsbereichen an Bedeutung. Liquidi-
tat schlagt Rentabilitat. Ein Preiseffekt dieser Zurlck-
haltung ist kaum zu erwarten, weil sich mit dem Einzel-
verkauf eine realistische und lukrative Alternative zum
Blockverkauf bietet.

ALLES IN ALLEM

Es spricht also viel dafiir, dass Wohnen in der Metro-
polregion Rheinland noch héhere Bedeutung gewinnt.
Der Vorzug, den Sicherheit dem Konsum und der Lust
auf Neues gegeniber geniel3t, wird grofRer. Sicherheit
im Zuhause wird noch wichtiger. Auf die ein oder ande-
re Anschaffung wird zugunsten des eigenen Zuhauses
verzichtet. Auf den Neubaumarkten kénnten die Preise
sogar noch starker anziehen. Alles in allem verandern
sich die regionalen Wohnungsmarkte durch die Krise
nur im Ausnahmefall restriktiv und wenn Uberhaupt,
dann nur geringflgig und kurzfristig.

PREISPROGNOSE KAUF

Das Bevolkerungswachstum und das dauerhaft niedri-
ge Zinsniveau bilden die maf3geblichen Nachfragefak-
toren. Die hohe Nachfrage nach Wohnimmobilien, die
durch den Kapitalkosteneffekt des Niedrigzinses und
die demografischen Entwicklungen entstanden ist,
fUhrt seit mehreren Jahren zu steigenden Preisen, und
der anhaltende Anstieg der Baukosten Ubt ebenfalls ei-
nen Steigerungseffekt auf die Kaufpreise aus. Trotz der
mit dem Preisanstieg fallenden Renditen zeigen Ver-
mieter genauso grof3es Interesse am Erwerb von Woh-
nungseigentum wie Eigennutzer. Als Kapitalanlage sind
Apartments und kleinere VWWohnungen besonders inter-
essant. Exklusive Wohnungen mit mehreren Raumen
und Einfamilienhduser werden eher von Eigennutzern
gekauft.

4 KAMPMEYER



88 | PROGNOSEN UND RENDITEN

www.kampmeyer.com

HAUSER BESTAND UND NEUBAU

Der Bestandspreis von Einfamilienhdusern im Koélner
Stadtgebiet betragt im Jahr 2020 durchschnittlich
4.050 Euro pro Quadratmeter Wohnflache. Im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht dies einem Anstieg um
459 Euro oder 12,8 Prozent. Er liegt damit Uber dem
durchschnittlichen Anstieg von 2009 bis 2020, der 6,5
Prozent betragt. Die Phase stark steigender Kaufprei-
se erreicht 2016 mit dem Anstieg von 11,8 Prozent ei-
nen vorlaufigen Hohepunkt. Von 2016 bis 2020 be-
tragt der Anstieg durchschnittlich 9 Prozent. In den
nachsten beiden Jahren wird er im Vergleich zum An-
stiegin diesem Jahr auf jahrlich 5,4 Prozent anwachsen
und der durchschnittliche Bestandspreis fir Hauser
2022 damit 4.498 Euro betragen.

Der Neubaupreis fur Einfamilienhduser ist im Jahr
2020 mit durchschnittlich 4.950 Euro 900 Euro hdher
als der durchschnittliche Bestandspreis. Im Vergleich
zum Vorjahr steigt der Neubaupreis von 4.704 um 246
Euro auf 4.950 Euro oder 5,2 Prozent. Von 2016 bis
2020 ist der Neubaupreis mit durchschnittlich 11,8
Prozent um 2,8 Prozentpunkte starker gestiegen als
der Bestandspreis. Mit 9,9 Prozent im Jahr 2017, 14,5
Prozent im Jahr 2018 und 18,2 Prozent im Jahr 2019
ist der Anstieg der vergangenen drei Jahre viel hoher
alsdervon 5,2 Prozent, der bisher im Jahr 2020 zu ver-
zeichnenist.

Im Jahr 2010 lag zwischen Bestands- und Neubauprei-
sen ein Unterschied von 324 Euro, der bis 2020 auf
Uber 900 Euro anwaéchst. Die deutlicher steigenden
Neubaupreise flihren zu einer zunehmenden Diffe-
renz, die sich in den kommenden Jahren weiter erho-
hen wird. Bis 2022 wird der durchschnittliche Bestand-
spreis von 4.050 Euro im Jahr 2020 um voraussichtlich
etwa 5,4 Prozent jdhrlich auf 4.498 Euro steigen. Der
durchschnittliche Neubaupreis wird im gleichen Zeit-
raum von 4.950 Euro voraussichtlich um etwa 7,1 Pro-
zent jahrlich auf 5.680 Euro steigen.
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Kaufpreisentwicklung: Hiuser | Bestand und Neubau
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EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
UND NEUBAU

Der Bestandspreis flr Eigentumswohnungen im Kol-
ner Stadtgebiet betragt im Jahr 2020 durchschnittlich
4.000 Euro. Im Vergleich zum Vorjahr steigt der Durch-
schnittspreis um 387 Euro oder 10,7 Prozent. In den
vergangenen 10 Jahren ist der Kaufpreis von 1.725
Euro auf 4.000 Euro um etwa das 2,3-Fache gestiegen,
was einem durchschnittlichen Anstieg von etwa 8,8
Prozent im Jahr entspricht. Inden vier Jahrenvon 2013
zu 2017 ist der Kaufpreis um insgesamt 1.029 Euro
oder 52 Prozent und durchschnittlich 11 Prozent am
deutlichsten gestiegen. Im Jahr 2019 hat er mit rund
10,8 Prozent dhnlich stark zugelegt. In allen anderen
Jahren ist der Anstieg hingegen unter 10 Prozent ge-
blieben.

Mittelfristige Entwicklungen der Wohnungsmarkte
sind selbst von Experten nicht genau vorhersehbar. Ob
die Wohnungsknappheit ihre preissteigernde Wirkung
noch deutlicher entfaltet, ob die Entwicklung dem
zehnjdhrigen Trend folgt oder eine leichte Abschwa-
chung des Anstiegs stattfinden wird, kann derzeit nicht
mit ausreichender Sicherheit prognostiziert werden.
Preisrlickgange sind vor dem Hintergrund der weiter
steigenden Nachfrage an den Kélner Wohnungsmark-
ten jedoch kaum zu erwarten.

Die Fortsetzung des Trends wirde fir 2021 einen Be-
standspreis von 4.290 Euro und flr 2022 einen Preis
von 4.579 Euro ergeben. Unter Berlcksichtigung des
Bevolkerungswachstums, der zu geringen Bautétigkeit,
des anhaltenden Nachfragedrucks und des aktuellen
Preisniveaus sind auch progressive Entwicklungen
denkbar, die bis 2022 zu einem Durchschnittspreis von
Uber 4.600 Euro flhren.
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Der Anstieg des Durchschnittspreises fir Neubau-
wohnungen von 2010 bis 2020 auf 5.700 Euro betragt
durchschnittlich etwa 8,7 Prozent pro Jahr. Er liegt ge-
ringfligig unter dem Anstieg der Bestandspreise von
8,8 Prozent und entspricht wie im Bestand ungefahr
dem 2,3-Fachen. Im Jahr 2010 betragt die Differenz
zwischen den Kolner Neubau- und Bestandspreisen
740 Euro. Zehn Jahre spater ergibt sich trotz des dhnli-
chenrelativen Anstiegs schon eine Differenz von 1.700
Euro.

Von 2019 bis 2020 liegt der Anstieg der Neubaupreise
mit 10,6 Prozent auf 5.700 Euro Uber dem zehnjahri-
gen Durchschnitt von etwa 8,7 Prozent. Die Fort-
schreibung des Trends fUhrt mit jahrlich 5,6 Prozent fUr
das Jahr 2022 zu einem durchschnittlichen Kaufpreis
fur Neubauwohnungen von 6.353 Euro. Obwohl fir
die Bestandspreise mit jahrlich 6,9 Prozent ein etwas
starkeres Wachstum zu erwarten ist, wird sich die ab-
solute Differenz zwischen Neubau- und Bestandsprei-
sen weiter erhéhen.
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Kaufpreisentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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PROGNOSE MIETE BESTAND UND NEUBAU

Die durchschnittliche Kélner Bestandsmiete steigt von
2019 zu 2020 um 7,5 Prozent weit Uberdurchschnitt-
lich stark auf 12,30 Euro. Inden beiden vorherigen Jah-
ren hat ihr Anstieg mit 5,28 Prozent in 2018 und 5,2
Prozent in 2019 den héchsten Wert innerhalb der ver-
gangenen zehn Jahre erreicht, in denen sie insgesamt
um 49 Prozent und durchschnittlich 4,1 Prozent ange-
stiegen ist. Bis 2022 ist ein Anstieg der Bestandsmiete
von durchschnittlich 3,2 Prozent pro Jahr zu erwarten,
durch den sie im Jahr 2022 eine Hohe von 13,11 Euro
pro Quadratmeter erreicht.

Die Kolner Eigentliimerquote betrdgt nach Angaben
der amtlichen Statistikstelle des Landes Nord-
rhein-Westfalen, Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen, im Jahr 2011 27,4 Prozent. Weil sie
seitdem nicht erheblich gestiegen ist, spielt die Miete
als Kostenfaktor der Lebenshaltung fir den grofSten
Teil der Kolner Bevolkerung eine entscheidende Rolle.

Im Jahr 2020 ist die Neubaumiete mit 14,60 Euro um
2,30 Euro hoher als die Bestandsmiete. Innerhalb der
vergangenen zehn Jahre ist sie mit insgesamt 52,1 Pro-
zent und durchschnittlich um 4,3 Prozent ein wenig
deutlicher angestiegen als die Bestandsmiete, deren
Anstieg durchschnittlich 4,1 Prozent im Jahr betragt.
Mit 5,4 Prozent liegt die relative Preissteigerung von
2019 zu 2020 auf 14,60 Euro mehr als 1 Prozent Uber
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dem zehnjahrigen Durchschnitt. Die Fortschreibung
des Trends flhrt bis 2022 zu einem Anstieg der durch-
schnittlichen Kélner Neubaumiete von 3,7 Prozent pro
Jahr, durch den sie im Jahr 2022 eine H6he von 15,70
Euro pro Quadratmeter erreicht.

Esist anzunehmen, dass der gesamte Wohnungsbau im
Koélner Stadtgebiet unabhingig von der Entwicklung
der Neubaumieten hinter dem Bedarf zurickbleibt.
Hohe gebiudetechnische Anforderungen, steigende
Baukosten, akuter Fachkriftemangel, fehlendes Bau-
land und die untbersichtliche bis schwierige Rechtsla-
ge fuhren zur Verscharfung der Situation. Durch die
Kooperation von Bau-, Immobilienwirtschaft und Woh-
nungspolitik kann und sollte etwas fur die Entspannung
der Markte getan werden.



Mietpreisentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Grafik: Kaufpreisentwicklung Wohnung Miete, Stadtgebiet Koln, Datenstand 01.08.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut Angebotszeitraum
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RENDITEENTWICKLUNG

Der Zehn-Jahres-Vergleich von Kaufpreisen und Mie-
ten im Stadtgebiet verdeutlicht, wie sich die Renditen
von Kélner Wohngebduden in Zeiten niedriger Zinsen
von 2010 bis 2020 entwickeln. Bestands- und Neubau-
mieten haben in dieser Zeit um 49 beziehungsweise um
Uber 50 Prozent zugelegt, wahrend Bestands- und
Neubaupreise um das 2,3-Fache gestiegen sind. Die
kurzfristigen Unterschiede in der Entwicklung von Be-
stands- und Neubaupreisen haben sich im Verlauf der
vergangenen zehn Jahre absolut ausgeglichen. Im Jahr
2010 war die Bestandsrendite mit 5,9 Prozent 22,7
Prozent héher als die Neubaurendite von 4,7 Prozent.
Im laufenden Jahr wird sie mit 3,7 Prozent 22,2 Pro-
zent Uber der Neubaurendite von 3,0 Prozent liegen.

Dass die Rendite weiter fallen wird, ist zu erwarten. Vor
dem Hintergrund, dass die Rendite flir zehnjdhrige
deutsche Bundesanleihen beispielsweise seit Juni
2016 unter null Prozent betragt, wirde ein Rickgang
der Neubaurendite unter 3 Prozent nicht Uberraschen.
Die Entkopplung von Mieten und Kaufpreisen kénnte
durch Niedrigzinsen, restriktive Mietgesetze und
schleppenden Wohnungsbau noch weiter verstarkt
werden. Der aufgrund ihres Substanzwerts mogliche
WiederverduBerungsgewinn lasst  Wohnimmaobilien
trotz der nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten
als sichere Alternative zu anderen Investitionsformen
erscheinen.

Renditeentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Grafik: Renditeentwicklung Stadtgebiet KéIn, Datenstand 01.08.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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ihre qualitatsmakler

Jetzt Beratungstermin vereinbaren
0221 921642-0

Verstehen ist fUr uns der Beginn des erfolgreichen Immobilienverkaufs. Hier sehen wir
unseren Vorteil als Qualitatsmakler. Denn fUr uns ist Verstehen nicht nur eine Frage der
Hoflichkeit, sondern auch der Effizienz. Nichts kostet mehr Energie, als aneinander
vorbeizureden. Was ist meine Immobilie wert? Wie lange dauert der Verkauf? Und was kostet
der Makler? Auf jede dieser Fragen haben wir eine Antwort. Die Experten von KAMPMEYER
schaffen in jeder Lebenslage ganzheitliche Losungen im Einklang mit Ihren personlichen
Vorstellungen und Zielen.

EIN QUALITATSMAKLER VERSTEHT
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Das Laurenz Carre

Von Mathias Dusterdick,
Vorstandsvorsitzender der GERCHGROUP AG, Dusseldorf

Die Immobilien Zeitung bezeichnet es als Jahrhundert-
projekt fir die Stadt Kéln. Die Umgestaltung des ehema-
ligen WDR-Areals am Roncalliplatz, direkt gegentber
dem Dom, steht aufgrund der Lage und der Visibilitat im
Blickpunkt der Kélner Stadtentwicklung.

Unter dem Namen Laurenz Carré gestaltet die Diissel-
dorfer GERCHGROUP das prominente Arealim Herzen
der Kolner Altstadt zwischen den StraBenzigen ,Am
Hof", ,Unter Goldschmied” bis zum ,Laurenzplatz”. Auf
ca. 33.000 m? oberirdischer Bruttogeschossflache wird
ein urbanes und gemischtes Quartier entstehen, das
aufgrund der vielfaltigen Nutzungen und diversifizierten
Architektur neues Leben in die derzeitig eher trostlosen
Straf3enziige bringen wird. Hier werden in den ndachsten
Jahren moderne Blroflachen, ein 4-Sterne-Hotel, hoch-
wertige Einzelhandels- und Gastronomieflachen sowie
Wohnungen realisiert.

Die vorgesehenen ca. 11.000 m? Buroflache sind teil-
weise an der Adresse ,Am Hof" geplant. Direkt vis-a-vis
zum Wahrzeichen der Stadt, dem Kolner Dom, sind dies
wahrscheinlich die bestgelegenen Flachen in der City.
Die Hotelflichen mit insgesamt 262 Zimmern werden
zum einen im denkmalgeschitzten ehemaligen Se-
natshotel realisiert, zum anderen in einem Neubau an
der Ecke ,GroRe Budengasse/Unter Goldschmied"®. Mit

rund 2.400 m® Retail- bzw. Gastronomiefliche bietet
das Laurenz Carré dartiber hinaus Platz flr weitere ge-
werbliche Nutzungen in prominenter Lage der rheini-
schen Metropole. Auf dem Erbpachtgrundstiick
,Marspfortengasse 10°, auf dem aktuell noch ein Park-
haus betrieben wird, entstehen kiinftig zeitgendssisch
urbane Wohnungen, auch geférderter Wohnungsbau ist
hier vorgesehen.

Historie und Wettbewerbsverfahren

Im Jahr 2017 konnte die GERCHGROUP die Liegen-
schaft in der Kélner City erwerben. Der Voreigentimer
stiels mit seinem Konzept eines Shoppingcenters bei der
Stadt auf wenig Gegenliebe und verauferte das Areal
daraufhin. Nach dem Ankauf wurden mit der Stadt Kaln
erste Gesprache geflhrt, wie es bei dem Projekt zu ei-
nem fir alle Beteiligten erfolgreichen und guten Ergeb-
nis kommen kann. Vor diesem Hintergrund erfolgte der
Beschluss, ein stadtebauliches Qualifizierungsverfahren
durchzufihren.

Die Herausforderung bei der Aufgabenstellung und
dem Projekt war und ist es, die exponierte Lage des Are-
als im stadtebaulich sensiblen Umfeld mit den zu integ-
rierenden Themen Via Culturalis, Denkmalschutz des
ehemaligen Senatshotels sowie die angestrebten Nut-
zungen Hotel, Blro, Wohnen und Handel zu vereinen.

4 KAMPMEYER
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Mit seiner Lage am nordlichen Ende der Stral3e ,Unter
Goldschmied" liegt das Laurenz Carré am Eingang der
Via Culturalis, dem in nordstidlicher Richtung verlaufen-
den Kulturquartier zwischen der hohen Domkirche zu
KéIn und der Kirche St. Maria im Kapitol. Entlang dieser
Achse befinden sich international bekannte Kulturbau-
ten und -denkméler wie z. B. die KdIner Philharmonie,
das Museum Ludwig, das Rodmisch-Germanische Muse-
um sowie das gerade entstehende Museum »MiQua« in
Nachbarschaft des Historischen Rathauses.

Das ehemalige Senatshotel am ,Laurenzplatz® des be-
rihmten Kolner Architekten Wilhelm Koep steht unter
Denkmalschutz, dartber hinaus befinden sich - wie in
dieser Lage Kdlns nicht anders zu erwarten - auch Bo-
dendenkméler auf der Liegenschaft.

Dies sind nur einige Segmente, die als Vorgabe in den
Wettbewerb einflossen. Neben den stadtebaulichen
und kulturhistorischen Themen sollte am Ende nattirlich
auch einwirtschaftlich tragfahiges Konzept flr das kinf-
tige Laurenz Carré stehen.

In einem mit internationalen Architekturbiros durchge-
fUhrten Wettbewerb setzte sich schlief3lich das Kélner
BUro kister scheithauer gross Architekten und Stadtpla-
ner durch. Dieser Entwurf bildete die Grundlage fUr die
weiteren stadtebaulichen Planungsschritte.

Im Frihjahr 2020 konnten weitere Meilensteine fir das
Projekt erreicht werden. Zunachst konnte die GERCH-
GROUP einen Mietvertrag Uber 25 Jahre Laufzeit mit
dem internationalen Hotelbetreiber Radisson Hotel
Group abschlief3en. Unter der Marke ,Radisson RED"
wird das Hotel nach Fertigstellung mit insgesamt 262
Zimmern in der 4-Sterne-Superior-Kategorie unter dem
Namen ,Radisson RED Cologne” gefthrt. Es wird das
erste Radisson RED Hotel in Deutschland sein.

www.kampmeyer.com

Wenige Tage spater erfolgte dann die Unterzeichnung
des stadtebaulichen Vertrages mit der Stadt Koln. Der
Vertrag ertffnet der GERCHGROUP die Mdglichkeit,
bereits vor Beendigung des aktuell von der Stadt Kéln
durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens fir das Ge-
biet ,Westlich Unter Goldschmied” eine Baugenehmi-
gung nach § 34 BauGB zu erhalten.

Parallel zu diesen wichtigen Vereinbarungen wurde ein
zusatzliches Verfahren fir das exponierte und sensible
nordliche Baufeld zwischen den Stralsen ,Am Hof*, ,Un-
ter Goldschmied", ,Grof3e Budengasse” sowie ,Sporer-
gasse” durchgefthrt. Dieses Baufeld ist direkt zum Dom
gerichtet und erforderte eine weiterfihrende Betrach-
tung. In Form eines architektonischen Hochbauwettbe-
werbs beschéftigten sich zahlreiche renommierte Biiros
mit der kinftigen Gestaltung des Areals, im Mai 2020
wurde gemeinsam mit der Stadt Kéln wiederum das Ar-
chitekturbiro kister scheithauer gross als Sieger gekirt.

Online-Jurysitzung

Dass bei einem Projekt wie diesem nicht alles reibungs-
los lauft und es Interessenkonflikte zwischen den Partei-
en gibt, ist selbstverstandlich. Vor dem Hintergrund der
uns immer noch im Griff habenden COVID-19 Krise war
es allerdings eine positive Erfahrung, dass die Stadt Kéin
bei der Durchflihrung der Jurysitzung zum architektoni-
schen Hochbauwettbewerb sehr kooperativ und flexi-
bel reagierte.

Die Sitzung fand im KéIner Gurzenich in Form eines Hy-
brid-Verfahrens sowohl als Prasenzveranstaltung als
auch per Videokonferenz statt. Aufgeteilt in drei Grup-
penwurden von Politik, Beratern und den Fachpreisrich-
tern in unterschiedlichen Salen die eingereichten Arbei-
ten beurteilt. Die Kommunikation zwischen den
Gruppen erfolgte zeitgleich per Videokonferenz. Alle
Beteiligten standen der Vorgehensweise positivund auf-
geschlossen gegeniiber.



Eine solche Verfahrensweise ist sicherlich nicht grund-
satzlich Ubertragbar und ersetzt auch nicht einen per-
sonlichen Austausch wahrend der Sitzung. Um ein Pro-
jekt wie das Laurenz Carré im zeitlichen Rahmen zu
halten und voranzubringen, missen jedoch alle Beteilig-
ten an einem Strang ziehen. Auch bei einem weiteren
Projekt der GERCHGROUP in Ingolstadt, dem INquar-
tier, konnten wir die Jurysitzung fir den stadtebaulichen
Wettbewerb der Quartiersentwicklung online durch-
fihren. Wenn die Beteiligten Kompromissbereitschaft
zeigen, ist es also durchaus maglich, auch in Krisenzeiten
erfolgreich Projektentwicklung durchzufihren.

FUr das weitere Vorgehen beim Laurenz Carré haben
wir nun aufgrund der abgeschlossenen Wettbewerbs-
verfahren und des stadtebaulichen Vertrages die Eck-
pfeiler gesetzt. Jetzt geht es an die Erarbeitung der Bau-
antrage, Ziel ist es, im ndchsten Jahr mit den ersten
Baumalinahmen zu beginnen. Aufgrund der zentralen
Lage und des innerstadtischen Umfelds wird die Bau-
stelleneinrichtung und -logistik ein spannendes Thema.
In unserem Zeitplan ist dies entsprechend gewUrdigt
und wir gehen davon aus, dass das Laurenz Carré im
Jahr 2024 mit seinen vielfaltigen Nutzungen fertigge-
stellt wird und wir den Mietern, der Bevdlkerung und der
Stadt KéIn ein Quartier Ubergeben kénnen, das dem An-
spruch an diese Lage gerecht wird.

MATHIAS DUSTERDICK

Mit 21 Jahren wurde er Vertriebsleiter eines Frank-
furter Immobilienunternehmens. Sein beruflicher
Werdegang flihrte ihn zundchst in Immobilien- und
Beratungsunternehmen, dann ab 1996 in der Pro-
jektentwicklung von Frankfurt Gber Stuttgart und
Minchen nach Duisseldorf.

Von Herbst 2005 bis Friihjahr 2008 war Diister-
dick im Vorstand (COO, Co-CEO) der NPC Holding
AG.

2008 griindete er die PDI-Gruppe und Ubernahm
bis Oktober 2015 die Geschaftsfiihrung als CEQ/
COO.

Nach dem Verkauf der Anteile an der PDI-Gruppe
griindete er im November 2015 die GERCH De-
velopment GmbH, Disseldorf. Mathias DUsterdick
war bis April 2017 als Geschéftsfihrer (CEO) tatig.
Er ist Vorstandsvorsitzender der GERCHGROUP
AG, die im Mai 2016 gegrindet wurde.

Von 2016 bis 2018 war Mathias Dusterdick Mit-
glied des Beirats der Stadtsparkasse Duisseldorf.
Seit 2017 ist er Beirat und Gastdozent bei der ADI
Akademie der Immobilienwirtschaft, Disseldorf.
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WACHSTUM,
DEMOGRAFISCHER
WANDEL, MOBILITAT

Die Parameter der Wohnungsmarkte

30 Varianten und Modellrechnungen in der 14. koordi-
nierten Bevolkerungsvorausberechnung - Basis 2018
des Statistischen Bundesamts vermitteln einen Eindruck
von der Vielfalt der fUr die Entwicklung der Bevolkerung
relevanten Faktoren und ihre unterschiedlichen Auswir-
kungen. Den Ergebnissen von Bevolkerungsvorausbe-
rechnungen liegen sowohl auf Bundesebene als auch in
Bezug auf einzelne Stadte und Gemeinden Annahmen
zugrunde, deren Eintreten mehr oder weniger ungewiss
ist. Uber die Ursachen, die zu den gegenwértigen Struk-
turen geflhrt haben, sind deutlich klarere Aussagen
moglich. Der Prasident des Statistischen Bundesamtes
fasst die in den deutschen Metropolen beobachteten
Entwicklungen kurz und blindig zusammen: ,Junge
Menschen im Alter von 20 bis 40 Jahren zieht es in die
Metropolen. In den Jahren 2013 bis 2018 zogen im Sal-
do 1,2 Millionen Menschen in die kreisfreien Grof3stad-
te. Bei den Menschen ab 40 Jahren sieht die Entwick-
lung anders aus: Unterm Strich zogen im Saldo 120.000
Menschen dieser Altersgruppe aus den Grofstadten
weg. Insgesamt betrachtet, hat sich damit der Bedarf an
Wohnraum besonders in den Stadten deutlich erhoht.”

4 KAMPMEYER
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Entwicklung der Kolner Bevolkerung seit 2010
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Quelle: Stadt Kéln - Amt far Stadtentwicklung und Statistik (2020a, S. 1)

Der seit Jahren anhaltende Stidteboom hat sich auch
auf das Wachstum der Koélner Bevolkerung ausgewirkt.
Obwohl ihr Anstieg im Vergleich zu den Vorjahren spir-
bar nachgelassen hat, ist sie im Jahr 2019 immerhin noch
um 1.835 Einwohner oder 0,17 Prozent gestiegen.

Kolner Bevélkerung 2018 zu 2019

Jahr Insgesamt Deutsche Auslander
2018 1.089.984 877.793 212.191
2019 1.091.819 879567 212.252
Verdnderung 1.835 1.774 61

Quelle: Stadt Kéln = Amt fdr Stadtentwicklung und Statistik
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https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf

Der Koélner Wanderungsgewinn beruht im Wesentli-
chen auf Zuzlgen von Auslandern und die Reduzierung
des Wachstums ist insbesondere auf ihren Riickgang zu-
rickzufthren. Der Anteil von Zuzligen von Deutschen
an den insgesamt 57.007 Zuzlgen betragt fast 60 Pro-
zent. Dennoch steigt die Kélner Bevolkerung vor allem
durch die Wanderungsgewinne der Auslédnder. Das ist
mit einem Plus von 2.898 Zuzligen auch 2019 der Fall,
die innerhalb von drei Jahren allerdings zum zweiten Mal
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deutlich zurtckgegangen sind. Ihre Anzahl sinkt um rund
1.500 Personen auf 23.308 ausldndische Zuziehende,
die der deutschen Zuziehenden um 1.300 auf 33.799.
Die Fortzlge der Deutschen bleiben seit 2012 relativ
stabil. Die Abwanderung von Ausldndern steigt im sel-
ben Zeitraum auf 20.310 Fortzige an. Ihr Rickgang
wurde auch dadurch verstarkt, dass viele Gefllichtete
Koéln wieder verlassen haben.

Zu-und Fortziige nach Nationalitat seit 2005
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (2020b, S. 7, Grafik 4)°
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Im Jahr 2018 ist die Kdélner Bevélkerung noch um 5.189
Einwohner gestiegen. Das durchschnittliche Wachstum
der Jahre 2011 bis 2018 betragt 7.810 Einwohner. Auf-
grund des Angebotsdefizits wird sich die damit verbun-
dene Reduzierung der Wohnungsknappheit kaum auf
die Wohnungspreise auswirken. Eine splrbare Preisre-
duzierung wiirde eintreten, wenn Leerstinde zu ver-
zeichnen waren. Davon sind die Kélner Wohnungsmark-
te allerdings weit entfernt. In den nidchsten Jahren geht
es weiter darum, mit zusatzlichen Angeboten auf die
Wohnungsknappheit zu reagieren. Die Kélner Woh-
nungsmarkte bleiben angespannt und ein Ende des Me-
gatrends steigender Preise ist auch auf Dauer nicht zu
erwarten.

Das Wachstum der Bevolkerung im Jahr 2019 auf
1.091.819 Einwohner ist um Uber 20 Prozent geringer
ausgefallen als im Dezember 2018 in der Bevolkerungs-
prognose 2018 bis 2040 angekiindigt. Wenn der Rick-
gang des Wachstums eine temporare Erscheinung bleibt
und die Prognose des Entwicklungsausschusses auf 1an-
gere Sicht eintritt, wirde die Bevolkerung im Jahr 2030
1.120.400 Einwohner betragen, was einem jahrlichen
Anstieg von etwa 2.600 Einwohnern entsprache.

Wenn es sich jedoch um eine Trendwende handelt und
das tatsachliche Bevolkerungswachstum von durch-
schnittlich etwa 2.080 Einwohner zu erwarten ist, sind
bei einer gleichbleibenden HaushaltsgréfZe von 1,88
Personen je Haushalt etwa 1.110 statt 1.380, also 270
neue Wohnungen weniger erforderlich, um den zusatzli-
chen Bedarf zu decken. Obwoh! der Nachfragedruck
dadurch dementsprechend sinkt, wird die Wohnungs-
knappheit im Kdlner Stadtgebiet kaum reduziert. Woh-
nungsangebote werden ausnahmslos schnell und zu ho-
hen Preisen angenommen. Fur eine
bevolkerungsstrukturgerechte und familienorientierte
Stadtentwicklung wére ein Wohnungsangebot wn-
schenswert, das an der Vielfalt der Nachfrage ausgerich-
tet ist, die mit den natirlichen demografischen Entwick-
lungen korreliert. Die WohnungsgroBen sollten im
Idealfall mit der Altersstruktur und den fir die Al-
tersklassen typischen Wohnformen tibereinstimmen.
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Bevolkerungs- und Wohnungsstrukturen

Aus der Kombination der Wanderungszahlen mit nattr-
lichen Prozessen wie Geburt, Alterung und Sterblichkeit
resultieren Bevolkerungsstrukturen, die in vielfaltigen
Wechselbeziehungen mit dem Wirtschaftswachstum,
der soziokulturellen Entwicklung und der Gestaltung
von Mobilitadtskonzepten stehen. Aus diesem Gesamtge-
flge ergeben sich die Wohntrends, die sich auf infra-
strukturelle Mafl3nahmen und auf den Wohnungsbau im
Koélner Raum auswirken. In beiden Handlungsfeldern ist
der demografische Rickkopplungseffekt von auBeror-
dentlicher Bedeutung fUr die Lebensqualitat der Stadt.

Einerseits bilden kleinere Wohnungen wegen des anhal-
tenden Zuzugs junger Menschen ein wichtiges und der-
zeit besonders lukratives Marktsegment. Die Zunahme
an Micro-Apartments ist beispielsweise auch am anhal-
tenden Downsizing-Trend erkennbar, der mit der Wohn-
flachenknappheit an Bedeutung gewinnt. Andererseits
resultiert aus dem wachsenden Anteil gehobener Al-
tersklassen zusatzliches Marktpotenzial flr groRere
Wohnungen und flexible Grundrisse, die insbesondere
Raum flr Pflegepersonal bieten. Aus Sicht von Familien
ware ein umfangreicheres Angebot grofser Wohnungen
mit flexiblen Grundrissen ebenfalls wiinschenswert.
Groere Wohnflachen und héhere Grundrissflexibilitat
kamen aulSer der steigenden Bedeutungder Au-pair-Be-
treuung auch der Homeoffice-Arbeit und insofern nicht
nur dem Familienleben entgegen.
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Wanderungstrends

Der Wanderungssaldo zwischen den um fast 3.000 auf
57.007 gesunkenen Zuzigen und den um fast 500 auf
56.793 gestiegenen Fortzligen ist mit einem Plus von
214 Personen relativ niedrig ausgefallen. Auf3er flr 18-
bis unter 30-Jahrige ergibt sich in Koln fir alle Alters-
gruppen ein negativer Wanderungssaldo. 25.688 Per-
sonen, die als O- bis unter 18-Jahrige oder als 30- bis
unter 45-Jahrige zu den familienrelevanten Jahrgingen
gehodren, sind aus Kdln fortgezogen. Ausschlief3lich in
Bezug auf das Ausland erreichen familienrelevante Jahr-
gange einen Anstieg. Insgesamt ist der Wanderungsver-
lust dieser Altersklassen von 4.700 um 1.644 auf 6.344
Personen gestiegen. Der Saldo ihrer Wanderungen zwi-
schen dem Kolner Stadtgebiet und der Ubrigen Woh-
nungsmarktregion Koln betragt im Jahr 2019 (ber
5.000 Personen.

Koln wachst auBer durch den leicht riickldufigen Uber-
schuss von 1.549 Geburten ausschlieBlich durch Zuzlge
von 18- bis unter 30-Jahrigen. Insgesamt ist der Wande-
rungsgewinnum 3.303 von 3.517 auf 214 Zuwanderun-
gen zurlickgegangen. Die rickldufigen Zuwanderungen
der 18- bis unter 30-Jahrigen machen mit ihrem Rick-
gangum 11,5 Prozent oder 1.235 von 10.700 auf 9.465
Zuwanderungen bereits 37,4 Prozent der ricklaufigen
Entwicklung aus.

Die Vielfalt des Ausbildungs- und Arbeitsangebots gilt
allerdings weiterhin als starkes Motiv flr ein Leben in
der Metropolstadt. Ausbildungs-, Studien- und Arbeits-
platze sind auf internationalem und insbesondere euro-
paischem Niveau flr junge Erwachsene immer noch at-
traktiv. Steigende Zuzlige von deutschen 18- bis unter
30-Jahrigen sind bis 2011 zu registrieren. Seitdem sind
sie durch einen nahezu konstanten Rickgang gekenn-
zeichnet. Bei Auslandern gleichen Alters liegt der Hohe-
punkt in der Zeit zwischen 2014 und 2016 wahrend des
Anstiegs der Fllchtlingswanderung. Seit 2015 sind die
Wanderungsgewinne insgesamt zuriickgegangen. Sie
liegen aber noch (iber dem vorhergehenden Niveau. Der
in den vergangenen Jahren nachlassende Trend beruht
zu 70 Prozent auf abnehmenden Zuzligen junger Er-
wachsener aus dem Ausland.
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Zuziige der 18- bis unter 30-Jahrigen nach Nationalitat seit 2005

M Deutsche M Auslanderinnen und Auslander B gesamt
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Quelle: Stadt Kéin - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik (2020b, S. 13, Grafik 9)?
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Ko6lner Bevolkerung 2019 nach Alter im Zeitvergleich

Alter 31.12.2018 31.12.2019 Veranderung Relativ Bezeichnung
00 bisunter 18 176.115 176.088 -27 0,0% Kinder und Jugendliche
18 bis unter 30 183.723 182.582 -1.141 -0,6 % Junge Erwachsene
30 bis unter 45 245827 247.277 1.450 0,6 % Familienrelevante
Erwachsene

45 bisunter 55 162.959 159.094 -3.865 -24% Frihe Generation X
55 bis unter 66 140.906 145.862 4.956 3,5% Altersjugend
66 bis unter 80 123.726 121.562 -2.164 -1,7 % (Un)Ruhestandler
80 und alter 56.728 59354 2.626 4.6% Altersklasse 80 plus
Summe 1.089.984 1.091.819 1.835 0,2% Kolner Bevolkerung

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik
Kolner Kinder und Jugendliche 2019 nach Alter im Zeitvergleich

Alter 31.12.2018 31.12.2019 Verdnderung Relativ Bezeichnung
00 bisunter 01 11.474 11.204 -270 -2,4% Sauglinge
01 bisunter 03 22.465 21.996 -469 -21% Kleinkinder
03 bis unter 06 30.779 31.382 603 2,0% Kinder im Vorschulalter
06 bisunter 12 57.352 57.130 -222 -04% Kinder im Grundschulalter
. o Kinder zwischen

12 bisunter 14 18.105 18.519 414 2,3% 12 und 13 Jahren
14 bis unter 16 17.799 17.934 135 0,8% Jugendliche unter 16 Jahren
16 bisunter 18 18.141 17.923 -218 -1,2%  Jugendliche unter 18 Jahren
Summe 176.115 176.088 27 0,0% Kinder und Jugendliche

Quelle: Stadt Kéln = Amt fuir Stadtentwicklung und Statistik
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Wanderungssalden der Kolner Bevélkerung 2019 nach Alter im Zeitvergleich

Alter Wanderung 2018 Wanderung 2019 Bezeichnung
00 bis unter 18 -1.787 -2.5083 Kinder und Jugendliche
18 bis unter 30 10.700 9465 Junge Erwachsene
30 bisunter 45 -3.266 -3.841 Familienrelevante Erwachsene
45 bisunter 55 -694 -957 Frihe Generation X
55 bis unter 66 -964 -1.000 Altersjugend
66 bis unter 80 -464 -580 Ruhesténdler
80 und alter -390 -370 Altersklasse 80 plus
Summe 3.517 214 Kélner Bevolkerung

Quelle: Stadt Kéin - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

Wanderungssalden von Kolner Kindern und Jugendlichen 2019 nach Alter im Zeitvergleich

Alter Wanderung 2018 Wanderung 2019 Bezeichnung
00 bis unter 01 -382 -508 Sauglinge
01 bis unter 03 -1.193 -910 Kleinkinder
03 bis unter 06 -441 -666 Kinder im Vorschulalter
06 bisunter 12 -149 -453 Kinder im Grundschulalter
12 bis unter 14 26 -72 | Kinder zwischen 12 und 13 Jahren
14 bisunter 16 113 -27 Jugendliche unter 16 Jahren
16 bis unter 18 239 133 Jugendliche unter 18 Jahren
Summe -1.787 -2.503 Kinder und Jugendliche

Quelle: Stadt Kéln = Amt ftir Stadtentwicklung und Statistik
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Demografie der Zukunft

Die vor uns liegenden Ereignisse und ihre Folgen fir die
Wanderungen und fur die Fertilitdt der Bevolkerung
sind &hnlich ungewiss wie die unerwarteten, unruhigen
Zeiten, die hinter uns und vermutlich noch vor uns lie-
gen. In der Region und Uber ihre Grenzen hinaus wurde
der Wandel hedonistisch urbaner Lebenswelten zu flexi-
blen Wohn- und Arbeitsformen in einer gesunden Um-
welt verstarkt. Wohnen in der Kdélner Umgebung ge-
winnt insbesondere flir Familien als reizvolle Alternative
zum Stadtleben an Bedeutung. Uber eine gro3e Anzahl
an Familien hinaus finden im Kélner Umland zunehmend
mehr Infrastrukturen neuen Raum, die dem Rheinland
zusatzliche Lebensqualitat verleihen und beispielsweise
durch Projekte des Strukturwandels im Rheinischen
Braunkohlerevier realisiert werden. Dieser Struktur-
und Wertewandel kann zu einer zunehmenden Wert-
schatzung von Wohnorten jenseits der Stadtgrenzen
fUhren. Durch die Verlagerung von Wohnpréaferenzen
sind die Entlastung von Wohnungsmarkten der Metro-
polstadte und die zusatzliche Belebung ihres Umlands
zu erwarten. Eine der grof3en Herausforderungen der
Region lage dann in neuen Mobilitatskonzepten, die weit
Uber einzelne Quartiere und Stadtteilgrenzen hinaus fur
den gesamten polyzentralen Wirtschaftsraum mit sei-
nen starken Verbindungen innerhalb des Regierungsbe-
zirks Kéln und in die Metropolregion Rheinland gedacht
und umgesetzt werden mussten. Den heutzutage beob-
achtbaren Berufsverkehr pendlerfreundlich und um-
weltgerecht zu organisieren, ware nur ein, wenn auch
zentraler, Teil der Herausforderungen an eine zukunfts-
weisende Mobilitdt der Region. Zu ihrer Bewadltigung
liefert die Pionierarbeit mit all ihren Fehlern, die seiner-
zeit im Ruhrgebiet gemacht wurden, unschatzbare Vor-
teile.
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Pendlerbewegungen

Das soziookonomische Zusammenspiel zwischen der
Millionenstadt Koln und ihren Nachbarstadten verteilt
sich auf drei parallel verlaufende Hauptachsen. Die
Westachse wird durch die Stadte Wesseling, Bruhl,
Hurth, Frechen und Pulheim im Osten des Rhein-Erft-
Kreises gebildet. Bergisch-Gladbach und Roésrath im
Stidwesten des Rheinisch-Bergischen Kreises bilden ge-
meinsam mit Leverkusen im rechtsrheinischen Norden
die 6stliche Achse. Allein die Bevolkerung dieser acht
Stadte umfasst 551.043 Einwohner, sodass sich mit der
Koélner Bevolkerung eine Summe von 1.642.862 Ein-
wohnern ergibt. Die dritte, mittlere Stadteachse verbin-
det das Kolner Stadtgebiet im Norden mit der Landes-
hauptstadt Dusseldorf und im Stden mit der
Bundesstadt Bonn. Mit den beiden groBen Nachbar-
stadten, die gemeinsam mit KoIn als dominierende Le-
bensader elementare Funktionen in der Metropolregion
Rheinland erfullen, kommen noch einmal 951.550 Ein-
wohner dazu. Uber die direkte Nachbarschaft hinaus
sind die Landkreise Rhein-Sieg-Kreis, Rheinisch-Bergi-
scher Kreis, Rhein-Kreis Neuss und die Kreisstadt Mett-
mann im gleichnamigen Landkreis fir die Pendlerbewe-
gungen relevant. Sie bilden einen fir Kdln
entscheidenden, wirtschaftlichen Wachstums- und Ent-
wicklungsfaktor.

Die Bundesagentur fur Arbeit kartiert die zehn Kreise
des unmittelbaren Nahbereichs, in denen die meisten
Auspendler arbeiten beziehungsweise aus denen die
meisten Einpendler kommen, mit Stand von Juni 2019.
Die Karten veranschaulichen die aktuellen d&konomi-
schen Raumbeziehungen der Metropolstadt im Umkreis
von 150 Kilometern. Im Juni 2019 wohnen mit 426.259
Personen 2,5 Prozent mehr sozialversicherungspflichtig
Beschéftigte in Koln als 2018. 284.207 (277.941) Be-
schéftigte, die in einem anderen Kreis wohnen, pendeln
nach Koéln. Der Arbeitsort von 128.138 (125.514) oder
fast 30,2 Prozent der Beschéftigten befindet sich aul3er-
halb der Stadtgrenzen. Daraus ergibt sich eine Summe
von 412.435 (403.455) Berufspendlern. lhre Anzahl ist
innerhalb von 12 Monaten um Uber 2,2 Prozent gestie-
gen. Da Einpendler mit 156.159 (152.427) Beschéftig-
ten Uberwiegen, befindet sich der Arbeitsort von
582.418 (568.346) Beschaftigten im Kolner Stadtge-
biet. Der Anteil der Einpendler an den Berufspendlern
betragt fast 69 Prozent und ihr Anteil an den im Kélner
Stadtgebiet Beschaftigten fast 49 Prozent.

Arbeitnehmer in Kéln 2018 2019 Veranderung (%)
sozialversicherungspflichtig Beschaftigte 415919 426.259 2,49
Einpendler 277.941 284.297 2,29
Auspendler 125.514 128.138 2,09
Pendlersaldo 152427 156.159 2,45
Berufspendler 403.455 412.435 2,23
Arbeitsplatze (in Koln) 568.346 582.418 2,48
Einwohner (zum Vergleich) 1.089.984 1.091.819 0,17

Quelle: Stadt Kéln — Amt ftir Stadtentwicklung und Statistik
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In Verbindung mit den Pendlerzahlen schaffen die Kar-
ten des Pendleratlas eine nach Ein- und Auspendlern dif-
ferenzierte Ubersicht Uber die rdumliche Vernetzung
der Stadt. Sie zeigen die aktuellen Pendlerbeziehungen
zwischen Koln und den Umlandgemeinden. 62.873
(62.070) Einpendler, und damit der grote Anteil, woh-
nen im Rhein-Erft-Kreis. Der Rhein-Sieg-Kreis steht mit
35.680 (35.340) Einpendlern an zweiter und der Rhei-
nisch-Bergische Kreis mit 28.120 (27.691) Einpendlern
an dritter Stelle. Der Anteil der Einpendler aus diesen
drei Landkreisen betragt 44,6 Prozent. Von Leverkusen

Auspendler von Kéln, Stadt

Kreis
Mettmann

Dusseldorf,

Solingen
Rhein-Kreis
Neuss

verkusen

Rheinisch- berg ischer
erg\scher Kreis

(—— Koln
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und Bonn pendeln 13.425 (13.074) beziehungsweise
11.895 (11.426) sozialversicherungspflichtig Beschaf-
tigte nach KélIn. Thr Anteil an den Einpendlern ist von
2018 zu 2019 um 0,7 Prozentpunkte von 8,2 auf 8,9
Prozent gestiegen. Der Anteil der Pendler aus den Stad-
ten Dusseldorf, Euskirchen, Mettmann und Diiren ist
mit insgesamt 10,5 (10,5) Prozent konstant geblieben. In
den Rhein-Erft-Kreis pendeln 20.240 (19.702) Kélner.
Bonn nimmt 2019 mit 12.683 (12.189) den zweiten und
Dusseldorf mit 11.939 (12.196) Koélnern den dritten
Platz der Auspendler-Tabelle ein.

Einpendler nach Kéln, Stadt

Kreis
Mettmann

Dusseldorf,

1 /“Solingen
Rhein-Kreis !
Neuss

Leverkusen

( 4 Rheinisch-

Ober-
bergischer
* Bergischer' Kreis

StadteRegion

"———____,-——RHE::E:;—;;;
StadteReglon Kreismaren Rhein-Sieg-Kreis
Aachen Aachen
Bonn
Ort Anzahl
Euskirchen

Rhein-Erft-Kreis 20.240
Bonn, Stadt 12.683
Dusseldorf, Stadt 11.939
Rheinisch-Bergischer Kreis 9.126
Rhein-Sieg-Kreis 9.059
Leverkusen, Stadt 9.034
Rhein-Kreis Neuss 4.983
Mettmann 4.346
Stadteregion Aachen 2.297
Oberbergischer Kreis 1.870

< Kéln Kreis
Rheip-Erft-Kreis A
s Dure\n Rhein-Sieg-Kreis

Bonn

Ort Anzahl
Euskirchen

Rhein-Erft-Kreis 62.873
Rhein-Sieg-Kreis 35.680
Rheinisch-Bergischer Kreis 28.120
Leverkusen, Stadt 13.425
Bonn, Stadt 11.895
Rhein-Kreis Neuss 11.851
DuUsseldorf, Stadt 8.289
Euskirchen 8.145
Mettmann 6.744
Duren 6.595
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Die hochsten positiven Salden ergeben sich aus den
Pendlerbewegungen zwischen Kéln und den Landkrei-
senRhein-Erft-Kreis, Rhein-Sieg-Kreis, Rheinisch-Bergi-
scher Kreis und Rhein-Kreis Neuss. Der Disseldorfer
und der Bonner Saldo sind mit minus 3.650 beziehungs-
weise minus 788 Pendlern negativ. Beide Stadte bieten
also mehr Kélnern einen Arbeitsplatz als Kéln ihren Ein-
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wohnern. Der Uberschuss von 108.040 Einpendlern,
der von 2018 zu 2019 um 1.413 Einpendler gestiegen
ist, wird durch die hohe Beschéaftigung in Koln und das
eng miteinander verknUpfte regionale Geflige beglins-
tigt, das die Millionenstadt mit der Metropolregion ver-
netzt.

Kreis Pendler 2019 Pendler 2018 Veranderung
Rhein-Erft 83.113 81.772 1.341
Rhein-Sieg 44739 44025 714
Rheinisch-Bergischer 37.246 36.544 702
Bonn 24.578 23.667 9211
Leverkusen 22459 21.910 549
Dusseldorf 20.228 20.267 -39
Rhein-Kreis Neuss 16.834 16.327 507
Mettmann 11.090 10.711 379
Insgesamt 260.287 255.223 5.064

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

Durch die Verwerfungen, die Covid-19 im Jahr 2020
ausgelost hat und noch auslosen wird, werden die Pend-
lerbewegungen sich voraussichtlich weniger deutlich er-
hohen als 2019 und vielleicht sogar zurtckgehen. In den
ersten sechs Monaten der Coronazeit wurde Uber die
Erfahrungen mit dem Homeoffice (iberwiegend positiv
berichtet. Von Arbeitgebern wurden sie etwas besser
bewertet als von Arbeitnehmern. Wenn die Erfahrun-
gen weiterhin positiv bleiben, steigt die Wahrscheinlich-
keit, dass das Homeoffice starker in den Arbeitsalltag

integriert wird und die Anforderungen an die Mobilitat
der Arbeitnehmer sinken. Das wird sich voraussichtlich
auf das Pendleraufkommen, auf die Umwelt und schlief3-
lich fur die Menschen in der Region positiv auswirken.
Welche Einflisse der zu erwartende Rickgang des
Pendlerverkehrs auf das 6ffentliche Verkehrsnetz und
den Individualverkehr im Einzelnen haben wird, ist eine
der spannenden Zukunftsfragen, die sich in Bezug auf
diese ungewohnliche Zeit stellt.
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Perspektiven des Angebots

Die Bauleistung und der Bautiberhang des Jahres 2018  genehmigten, noch nicht fertiggestellten Wohnungen
hatten zur Hoffnung beigetragen, dass der im Kélner  befand sich auch der Bautiberhang auf hohem Niveau.
Stadtgebiet  vorherrschenden  Wohnungsknappheit  Diese Hoffnung wurde im darauffolgenden Jahr mit der
durch eine deutliche Erhdhung des Wohnungsbestands  Fertigstellung von nur 2.175 Wohnungen, einer der ge-
entgegengewirkt werden kdnne. Mit 3.923 fertiggestell-  ringsten Bauleistungen in denvergangenen zehn Jahren,
ten Wohnungen wurde 2018 das zweithdchste Ergebnis  wieder gedampft.

der vergangenen 18 Jahre erzielt und mit 6.742

Wohnungsbaufertigstellungen, -genehmigungen und Bauliberhang 2010 bis 2019
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Quelle: Stadt Kéln = Amt fdr Stadtentwicklung und Statistik
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Im Jahr 2018 war der Koélner Wohnungsbestand um
3.478 auf 561.516 Wohnungen gestiegen. Im Jahr 2019
erreicht die Bestandserhéhung von 1.629 Wohnungen
mit unter 47 Prozent jedoch nicht einmal die Halfte des
Vorjahreswertes. Die Bauleistung des Jahres 2019 liegt
nicht nur deutlich unter der des Vorjahres, sondern mit
dem zweitniedrigsten Wert auch rund 800 Wohnungen
unter dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre.

Die geringe Bestandserhdhung hat zu einem Woh-
nungsbestand von 563.145 Wohnungen und einer Er-
hohung des Bestandsindexes von 0,3 Prozentpunkten

geflihrt. Das entspricht der geringsten Erhéhung des
Bestandsindexes zum Basisjahr 2010. Von 2010 bis
2019 ist die Entwicklung des Wohnungsbestands mit
dem derzeitigen Index von 104,3 insgesamt um 2 Pro-
zentpunkte hinter der Bevolkerungsentwicklung zu-
rickgeblieben. Das daraus resultierende Wohnraumde-
fizit, das zum grofSen Teil seit 2014 entstanden ist und
insbesondere in den Jahren 2015 und 2016 zu einem
erheblichen Handlungsbedarf geflihrt hat, umfasst
mehr als 10.000 Wohnungen.

Entwicklung des Wohnungsbestands und der Bevélkerung 2010 bis 2019 (Index 2010=100)
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fuir Stadtentwicklung und Statistik

Das Kdlner Bevolkerungswachstum hat 2019 ebenfalls
relativ deutlich nachgegeben. So unerwiinscht diese Ab-
schwachung einerseits sein mag, so wirkt sie anderer-
seits doch der Wohnungsknappheit entgegen, die durch
die geringe Bauleistung im Jahr 2019 kaum reduziert
wird. Die Differenz zwischen den Entwicklungen des

www.kampmeyer.com

®m Index Haushalte

Wohnungsbestands und der Bevolkerung verringert
sich um 0,1 auf genau 2 Prozentpunkte. Erfreulicher
wadre es sicherlich gewesen, wenn diese Reduzierung
wie im Vorjahr auch auf eine hohe Bauleistung zurtickzu-
flhren ware.



Typ und GréR3e

Der Wohnungsbestand befindet sich, wie in anderen
deutschen Grofsstadten, seit einigen Jahren in einem
strukturellen Wandel. Der Anteil grofser Wohnungen
am jahrlichen Neubauvolumen wird kleiner. Mit fast 35
Prozent hat sich der Anteil von Wohnungen mit ein bis
zwei Rdumen in den vergangenen zehn Jahren verdrei-
facht. Die durchschnittliche Wohnflache ist mit 86 Qua-
dratmeter 10 Quadratmeter geringer als der Durch-
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schnittswert der vergangenen zehn Jahre. In nachster
Zukunft wird der Trend zur kleineren Wohnung noch
verstarkt. Etwa die Halfte aller im Jahr 2019 genehmig-
ten Wohnungen verfigt Gber ein bis zwei Raume und
ihre durchschnittliche GroRe liegt mit 76 Quadratmeter
Wohnflache 15 Quadratmeter unter dem Durchschnitt
der vergangenen zehn Jahre.

Wohnfliche je Anteil 1- und 2-Raum-
Jahr Wohnung (Neubau) in m? Wohnungen (Neubau) in %
genehmigt bezugsfertig genehmigt bezugsfertig
2010 96,9 100,1 16,2 13,2
2011 106,3 108,6 16,5 14,2
2012 102,2 99,8 18,6 12,5
2013 103,8 104,0 22,0 16,8
2014 95,2 1034 241 19,9
2015 82,3 974 42,3 21,2
2016 83,2 94,8 371 26,9
2017 83,0 85,0 36,9 40,2
2018 80,8 774 42,8 42,3
2019 75,7 85,8 48,8 34,6
Quelle: Stadt Kéln - Amt fuir Stadte lung und Statistik

Die im Jahr 2019 genehmigten Wohnungsgrofsen mo-
gen angesichts der Wanderungsgewinne von 18- bis un-
ter 30-Jahrigen marktgerecht erscheinen. Familienori-
entiert sind sie ganz sicher nicht. SchliefSlich hat das
Verhaltnis von Angebot und Nachfrage im Wohnungs-
bau auch etwas vom Henne-Ei-Problem.
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Stadtbezirke

Die Bauleistung hat sich von 2018 zu 2019 in fast allen
Koélner Stadtbezirken verringert. Der einzige Bezirk, in
dem 2019 mehr Wohnungen fertiggestellt wurden als
im Jahr 2018, ist Mulheim. Dort wurde die Fertigstel-
lungum 177 auf 480 Wohnungen gesteigert und auf das
Stadtgebiet bezogen mehr als jede flinfte Wohnung fer-
tiggestellt. Obwohl die Fertigstellungen in Porz leicht
und in Kalk deutlich zuriickgegangen sind, hat sich das

Geschehen mit einem Anteil von Uber 40 Prozent auf die
rechte Rheinseite verlagert.

Waéhrend die Bauleistung in den vier linksrheinischen
Bezirken Ehrenfeld, Nippes, Rodenkirchen und Linden-
thal um insgesamt 49,8 Prozent gesunken ist, hat sie in
den rechtsrheinischen Bezirken Kalk, Porz und Milheim
nurum 12,5 Prozent nachgegeben.

Fertigstellungen 2018 Fertigstellungen 2019
Stadtbezirk
absolut anteilig absolut anteilig
Innenstadt 587 15,2 % 140 6,4 %
Rodenkirchen 338 8.7% 213 92,8 %
Lindenthal 462 11,9 % 380 175%
Ehrenfeld 882 22,8% 237 10,9 %
Nippes 460 11,9 % 204 94 %
Chorweiler 108 2,8% 95 4.4%
Porz 294 7,6 % 266 12,2%
Kalk 439 11,3% 160 74 %
Miilheim 303 78 % 480 221%
KoIn 3873 100,0 % 2175 100,0 %

Quelle: Stadt Kéln - Amt fuir Stadtentwicklung und Statistik

2018 wurde mit 22,8 Prozent noch fast jede finfte
Wohnung in Ehrenfeld fertiggestellt, wo die Bauleistung
von 882 auf 237, also um 73,1 Prozent gesunken ist. Mit
einem Ruckgang von 76,1 Prozent hat nur die innerstad-
tische Bauleistung noch deutlicher nachgegeben. Dort
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wurden 2019 nur noch 140 Wohnungen fertiggestellt.
Noch weniger Fertigstellungen sind mit 25 Wohnungen
ausschlieSlich im Stadtbezirk Chorweiler zu verzeich-
nen.



Aussicht

Weil die Bauleistung des Jahres 2019 vergleichsweise
gering war, ist der Bautberhang trotz des Riickgangs der
Genehmigungen von 6.742 auf 7.236 noch nicht fertig-
gestellte Wohnungen gestiegen.
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Wohnungsbaufertigstellungen, Genehmigungen und Bauiiberhang 2010 - 2019
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Quelle: Stadt Kéin - Amt fair Stadtentwicklung und Statistik (2020c), S. 1, Grafik 1)°

Wiéhrend die Fertigstellungszahlen eines Jahres eine
Momentaufnahme des Geschehens ergeben, ermog-
licht die Betrachtung aller drei Bauzustande eine langer-
fristige Einordnung der Angebotsentwicklung. Die Tat-
sache, dass sich Ende 2019 4.526, also etwa zwei Drittel
der 7.236 genehmigten und noch nicht fertiggestellten
Wohnungen, im Bau befanden und der Rohbau von

1.852 Wohnungen bereits Anfang des Jahres fertigge-
stellt war, asst auf einen Anstieg der Fertigstellungen im
laufenden Jahr hoffen. Obwohl nach aktuellem Kennt-
nisstand nicht damit zu rechnen ist, dass sich die Fertig-
stellungen wegen der Pandemie wesentlich verzdgern,
erscheint eine genauere Prognose in diesen besonderen
Zeiten allerdings gewagt.
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Bauliberhang (Bauzustand genehmigter Wohnungen), Ende 2019

2.710
genehmigte, jedoch noch
nicht im Bau befindliche
Wohnungen

Quelle: Stadt Kéln = Amt fur Stadtentwicklung und Statistik

Die anteilige Verteilung der Wohnungen unterschiedli-
chen Bauzustands auf die Kdlner Stadtbezirke erlaubt
eine raumlich differenzierte Einordnung der Baulber-
hdnge im Stadtgebiet. Aus der Verteilung ldsst sich able-
sen, dass in den Bezirken Ehrenfeld, Nippes und Roden-
kirchen auch in Zukunft eine hohe Neubautatigkeit
erwartet werden kann. In allen drei Stadtteilen steigt die
Wohnungsbauaktivitat nach und nach an.

Bauvorhaben, die im Bezirk Ehrenfeld genehmigt und
noch nicht begonnen wurden, machen 10 Prozent des
gesamten Bauliberhangs aus. Mit den Genehmigungen
fUr Gber 230 Wohnungen setzt das Ehrenveedel auf
dem Gelande des ehemaligen Guterbahnhofs im Bereich
Vogelsanger Strale/Am alten GuUterbahnhof einen
Schwerpunkt unter den 479 im Jahr 2019 insgesamt im
Bezirk Ehrenfeld genehmigten Wohnungen.
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1.852

genehmigte
Wohnungen unter
Dach (rohbaufertig)

2.674
genehmigte
Wohnungen im
Rohbau

In Nippes entfallt der gréiste Teil des Bautiberhangs auf
Bauvorhaben im Rohbau. Sie machen mit 446 VWohnun-
gen 6,2 Prozent des Volumens im Stadtgebiet aus. Unter
den genehmigten Wohnungen im Stadtteil Nippes befin-
den sich Uber 300 Wohnungen im Clouth-Quartier und
seiner Umgebung. In den véllig unterschiedlichen Bezir-
ken Lindenthal auf der linken und Mdlheim auf der rech-
ten Rheinseite sind die Volumina des Baulberhangs von
etwa 10 Prozent und das der Rohbaufertigstellungen
von 4 Prozent vergleichbar. Die Neubauangebote beider
Stadtteile werden, obwohl sie deutlich hinter der Ehren-
felder Entwicklung zurlckbleiben, in ndchster Zukunft
einen wesentlichen Anteil am Marktgeschehen haben.
Mit 3,9 Prozent entféllt der bei Weitem kleinste Teil des
Kélner Bautiberhangs auf den Bezirk Chorweiler.



Wohnungen im Bautiberhang 2019
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Wohnungen Bauvorhaben noch im Bau, noch nicht unter Dach Insgesamt
g nicht begonnen unter Dach (rohbaufertig) g
Innenstadt 2,8% 53% 20% 10,1%
Rodenkirchen 43% 44 % 2.8% 11,5%
Lindenthal 3,6% 19 % 40% 95%
Ehrenfeld 10,0% 74 % 49% 22.2%
Nippes 45% 6,2% 1,6 % 12,2%
Chorweiler 1,8% 0,2% 1,8% 39%
Porz 4.6% 2.3% 1,4 % 8,3%
Kalk 27 % 6,0% 3,1% 11,8%
Miilheim 3,2% 3,3% 40% 10,5%
Stadt Koln 375% 370% 25,6 % 100,0%
Quelle: Stadt Kéln — Amt ftir Stadtentwicklung und Statistik

Obwohl die Rohbaufertigstellungen mit 25,6 Prozent
den kleinsten Anteil des Kdlner Bautiberhangs ausma-
chen, ist die absolute Zahl von 1.852 Wohnungen relativ
hoch. Es darf also wieder gehofft werden, dass die Woh-
nungsknappheit durch ein hohes Neubauangebot redu-
ziert wird.

Perspektiven Neubau und Bestand

Ob fur bestehenden Wohnraum oder fir Neubauvorha-
ben, soziale, raumliche und 6kologische Mobilitat muss
neugestaltet und stabilisiert werden. Eine der wichtigs-
ten Bedingungen, die von dieser Neugestaltung zu erfl-
len ist, besteht in ihrer 6konomischen Tragfahigkeit oder
kurz in ihrer Finanzierbarkeit. Die monetire Belastung
der nachhaltigen Wohnraumgestaltung wird eine der
grolBen Herausforderungen der nachsten Jahre und
Jahrzehnte darstellen, die wir insbesondere in Grol3-
stadten wie KéIn zu tragen haben. Multikonzeptioneller
Stadtebau kann Infrastrukturen schaffen, die das Leben
in der Metropolregion Rheinland und ihren Kernstadten
im Zusammenspiel zukunftsfahiger Systeme noch le-
benswerter machen.

Auch im Rahmen der dynamischen Entwicklung des
Rhein-Erft-Kreises erhalten die Verflechtungen mit dem
Koélner Stadtgebiet zusatzliche neue Impulse. Landrat
Michael Kreuzberg bringt es auf den Punkt: ,Das Rheini-
sche Revier ist die grofste Landschaftsbaustelle Europas
und es geht um nicht weniger als die Neugestaltung ei-
ner ganzen Region.” Eine Neugestaltung, die sich auch
stark auf die infrastrukturellen Spannungsverhaltnisse
zwischen der Domstadt und den westlich angrenzenden
Stadten auswirkt.
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Neubauprojekte

Nach fast drei Jahren hat das Dezernat flr Stadtent-
wicklung, Planen, Bauen und Wirtschaft gemeinsam mit
den Dezernaten, Fachamtern und Dienststellen der
Stadtverwaltung die Stadtstrategie KdIner Perspektiven
2030+ fertiggestellt. ,Das Jahr 2020 brachte schlagar-
tige Verdnderungen mit sich, die wir Kélnerinnen und
Koélner tagtaglich splren. Fast jeder Lebensbereich ist
davon betroffen. Voraussagen fur die Zukunft scheinen
schwieriger als zuvor®, stellt Henriette Reker, Oberbdir-
germeisterin der Stadt KéIn, fest und macht gleichzeitig
Mut, die neuen Herausforderungen anzunehmen: ,Mit
der Stadtstrategie Kolner Perspektiven 2030+ sind wir
in den letzten Jahren intensiv der Frage nachgegangen,
wie wir im Jahr 2030 in K&In leben wollen. Und trotz der
veranderten Rahmenbedingungen gibt die Stadtstrate-
gie nach wie vor die richtigen Antworten auf diese Fra-
ge." Zur Kategorisierung der Kolner Siedlungsgebiete
und Quartiere beinhaltet der Kompass ein raumliches
Leitbild far zukunftsorientiertes, strategisches und
nachhaltiges Handeln der Kélner Stadtentwicklung. Es
unterscheidet zwischen der Innenstadt, den Quartieren
der inneren Stadt, den wenig dichten Quartieren in der
dulReren Stadt und den Industrie- und Gewerbegebie-
ten. In der inneren Stadt wird zudem zwischen den dich-
ten und gemischten Griinderzeitquartieren nahe der In-
nenstadt und den restlichen Quartieren unterschieden,
da diese sehr unterschiedliche Charakteristiken aufwei-
sen. Die sieben Zukunftsraume, in die die grofieren, zu-
sammenhdngenden  Siedlungsentwicklungspotenziale
gegliedert werden, umfassen besonders viele strate-
gisch bedeutsame Entwicklungen. Um sie im Sinne der
gesamtstadtischen Zielsetzung zu entwickeln, ist eine
integrierte und rdumlich zusammenhdngende Planung
erforderlich.

Der Zukunftsraum Innenstadt Koéln ist als historischer
Ort zwischen Dom und Innerem Griinglrtel zu verste-
hen. Kolns Innenstadt bildet das Zentrum fir Kultur,
Handel und Tourismus der Stadt und ist ein wichtiger
BUro- und Dienstleistungsstandort. Gleichzeitig existie-
ren im Inneren der Stadt historisch gewachsene, dichte
und gemischte Wohnquartiere wie die Altstadt-Nord,
die Sldstadt, das Belgische Viertel oder das Agnesvier-
tel. Mit dem stadtebaulichen Masterplan Innenstadt
sind bereits Leitlinien fur die Entwicklung und Gestal-
tung erarbeitet worden. Im Rahmen seiner geplanten
Fortschreibung muss er an die aktuellen Rahmenbedin-
gungen und Herausforderungen angepasst werden.
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Mit dem Quartier Estelle in der Neustadt-Sid
entwickelt die KWARTIER GmbH & Co. KG eine der
wenigen innerstadtischen Adressen, die noch Raum flir
neue Konzepte bieten. Das exklusive Wohnquartier an
der Kyffhauserstralie 26-28 umfasst 26 Wohnungen im
farbenfrohen Kwartier Latang in unmittelbarer Nach-
barschaft zur Kélner Altstadt.

Neue Akzente werden in der Innenstadt auch von der
GerchGroup gesetzt. Ander Kéiner Domplatte entsteht
mit dem Laurenz Carré ein modernes urbanes Stadt-
quartier, in dem ein internationaler Hotelbetreiber pra-
sent sein wird, mit dem ein Mietvertrag tber 25 Jahre
abgeschlossen wurde. Uber die Hotelentwicklung hin-
aus sind marktgerechte Blro- und Handelsflachen ge-
plant. Die 64 geplanten Wohnungen bilden einen wert-
vollen Beitrag zur Durchmischung unterschiedlicher
Nutzungen in der Kolner City. Die Bruttogeschossflache
von etwa 33.000 Quadratmeter und die Gesamtinvesti-
tion von 400 Millionen Euro belegen die Bedeutung des
Laurenz Carrés fur die innerstadtische Entwicklung. Mit
dem Bau wird voraussichtlich 2021 begonnen und die
Fertigstellung ist ab 2023 geplant.

Im Zukunftsraum SBahnRing sollen die Schienenverbin-
dung vervollstandigt und die innere Stadt weiterentwi-
ckelt werden. Er erschliefst die beiden grof3en innerstad-
tischen Transformationsgebiete Parkstadt Sid und
Deutzer Hafen. Durch eine entsprechende Linienfih-
rung kénnten die Technische Hochschule Koln, das Kal-
ker Bezirkszentrum und das Deutzer Feld besser er-
reicht werden. Durch die Mobilisierung neuer Potenziale
entlang des Zukunftsraums SBahnRing kann im rechtsr-
heinischen Stadtraum auch die Entwicklung der Innen-
stadt und der an Deutz angrenzenden Quartiere voran-
getrieben werden.

Durch die Parkstadt Sud, dem gréBten Kélner Stadtent-
wicklungsprojekt, sollen die Vollendung des Inneren
GrUngUrtels und eine neue Verbindung mit dem Rhein
geschaffen werden. Dadurch dass der Gringlrtel als
breite Parkflache bis zum Rhein durchgezogen wird, soll
,ein neues Stlck Stadt” im gewachsenen Kolner Stiden
entstehen. Der véllig neue Stadtteil soll der Kélner Be-
volkerung ab 2030 etwa 3.000 bis 4.000 Wohnungen
und 4.000 bis 5.000 Arbeitsplatze bieten. Das Plange-
biet rund um die historische Markthalle umfasst rund
115 Hektar mit 63 Prozent Grin- und Freiflache. Sie



umfasst Strallen, Platze, Sportanlagen, weitldufige
Parks, naturbelassene Gebiete, Wasserflachen und nut-
zergebundene Areale wie beispielsweise flr Urban Gar-
dening. Die Antwort auf diese stadtebauliche Heraus-
forderung von Uberwiéltigender urbaner Vielfalt im
Bezirk Rodenkirchen heilst Parkstadt Std. Mit ihrer Ent-
wicklung will sich die Stadt im kommenden Jahrzehnt fir
die Wahrnehmung einer ,Jahrhundertchance der Kél-
ner Stadtentwicklung” einsetzen.

Stadtebau, der ganze Stadtteile und Viertel verandert
oder entstehen Iasst, erfordert Planungen und Abstim-
mungen, die sich Uber Jahre und sogar Uber mehr als ein
Jahrzehnt erstrecken kénnen. So wird die Entwicklung
des Deutzer Hafens laut Aussage der Stadt Kéln zum
Beispiel Uber das Jahr 2030 hinaus andauern. Auf dem
37,7 Hektar grolsen Grundsttick mit Domblick und 8,1
Hektar Wasserflache sind etwa 3.000 Wohnungen,
rund 6.000 Arbeitspldtze, Kindertagesstitten, eine
Grundschule, Gastronomie und Flachen fir Kultur- und
Freizeitangebote auf einer Geschossflache von insge-
samt etwa 560.000 Quadratmeter geplant. Mit dem
Deutzer Hafen entsteht ein Quartier, durch den der in-
nerstadtische Rheinraum verandert und das eine neue
Beziehung mit den angrenzenden Veedeln herstellt. ,Die
Entwicklung des Deutzer Hafens macht einmal mehr
deutlich, dass sich KéIn den Herausforderungen einer
dynamisch wachsenden Grof3stadt stellt. Bei der Ent-
wicklung dieses und anderer neuer Quartiere legen wir
Wert darauf, Wohnen und Arbeiten an einem Ort zu or-
ganisieren sowie Grin-und Freiflachen mit Aufenthalts-
qualitdt zu integrieren”, betont Oberbilrgermeisterin
Henriette Reker. ,Die Deutzer Rheinfront wird mit die-
sem Entwurf deutlich an Qualitit gewinnen. Uber Mo-
nate haben zahlreiche Kolnerinnen und Kolner mit uns
gemeinsam nach vorn geschaut und sich in der Planung
dieses Stadtviertels von morgen eingebracht. Es war flr
alle Beteiligten bereichernd, sich Uber diese Zukunfts-
aufgabe Gedanken zu machen.” Die Hauptverantwor-
tung fUr den Superlativ der Kélner Stadtentwicklung hat
die Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadt Koéln, mo-
derne stadt, bernommen. Die Gestaltung der Erdge-
schosse soll fir eine funktionale Vernetzung von Gewer-
be, Einzelhandel, Dienstleistung, Bildung, Freizeit und
Wohnen sorgen und das von Parks und 6ffentlichen
Platzen umgebene Hafenbecken eine offene Verbin-
dung zwischen Quartier, Uferlandschaft und dem ge-
samten Stadtteil schaffen. Die Entwicklung des Deutzer
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Hafens wird ab 2030 fUr eine tiefgreifende Verdnderung
innerstadtischer Strukturen flhren, die besondere
Chancen in sich birgt, die Raumbezlige der beiden inner-
stadtischen Rheinseiten neu zu gestalten.

Der Zukunftsraum OstWestAchse umfasst die Olpener
Stralle, die Kalker Hauptstralle, die Deutz-Kalker Stra-
e, die Deutzer Freiheit, die Deutzer Brlicke, die Pipin-
stralSe, die Cécilienstraf3e, den Neumarkt, die Hahnen-
stral3e und die Aachener Straf3e und ihre angrenzenden
Quartiere. Entlang der OstWestAchse befinden sich
zahlreiche Versorgungszentren und Veranstaltungsorte
von unterschiedlicher Gréf3e und Qualitat wie beispiels-
weise das Rheincenter in Weiden, die KéIn Arcaden in
Kalk, das Rheinenergiestadion in Mingersdorf und die
LanxessArena in Deutz. Die Neuordnung des Zukunfts-
raums soll zur qualitativen Aufwertung und zur Starkung
des offentlichen Raums, der Versorgungszentren und
der angrenzenden Siedlungsgebiete flihren.

Vom Ausbau der Kapazitidten des offentlichen Perso-
nennahverkehrs entlang der OstWestAchse im Allge-
meinen und im Speziellen der Stadtbahnlinie 1 durch
Verlangerung von Bahnsteigen und Zuggespannen bis
hin zu einer unterirdischen Variante existiert ein wichti-
ger Baustein fr die Kélner Mobilitdtswende. In der Kon-
sequenz entsteht dadurch ein enormes Potenzial fir den
StraflRenraum, von dem auch Seiten- und Parallelstraf3en
profitieren.

Der Zukunftsraum Rechtsrheinischer Entwicklungskor-
ridor birgt ein Uberregional bedeutendes Potenzial, ei-
nen neuen Entwicklungspol im Kélner Osten zu schaf-
fen, die umliegenden Siedlungs- und Freiraumgebiete
neu zu ordnen und wichtige Akzente flir deren Optimie-
rung zu setzen. Die integrierte Entwicklung von Sied-
lungs-, Verkehrs- und Freirdumen bietet einzigartige
Moglichkeiten, Logistik- und Gewerbegebiete besser zu
erschliefsen, zu verdichten und zu profilieren, zu denen
auch die Anbindung und Einbettung des Flughafens mit
den dort moglichen gewerblichen Entwicklungen geho-
ren. Die Entwicklung des Korridors kann auch dazu bei-
tragen, die anliegenden Zentren zu starken und neue
Potenziale flr Wohnraum zu mobilisieren. Durch den
Ausbau des Bahnnetzes fir den Personenverkehr be-
steht die Chance, das innerstadtische Schienennetz
langfristig zu entlasten.
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In KéIn-Milheim macht die zentrale Lage das Areal rund
um den Miulheimer Hafen zu einem Kerngebiet im
Rechtsrheinischen Entwicklungskorridor. Durch das
neue Planungsformat Milheim Sid soll ein Meilenstein
des urbanen Lebens gesetzt werden. Im Sommer 2013
hat der Stadtentwicklungsausschuss die Durchfihrung
des Werkstattverfahrens flr den Mulheimer Stden in-
klusive des Hafens beschlossen, das 2014 abgeschlos-
senwurde. Das Entwicklungskonzept MUlheim Stid wur-
de vom Stadtplanungsamt und interdisziplindren
Planungsteams aus Stadt-, Landschafts-, Verkehrspla-
nern und Architekten in einen umfassenden, stadtebau-
lichen Rahmen eingebettet. Das robuste und zugleich
flexible, stadtebauliche Gerlst wurde von den Biros
Bolles+Wilson aus Minster, KLA kiparlandschaftsarchi-
tekten aus Duisburg und kister scheithauer gross archi-
tekten und stadtplaner aus Koéln gestaltet. Die Industrie-
architektur soll durch nachhaltige Stadtentwicklung und
modernen Stadtebau auf Grundlage innovativer Infor-
mations-, Kommunikations- , Energie- und Mobilitats-
konzepte bewahrt werden. Die groBraumige Industrie-
architektur wird durch  Uberwiegend vier- bis
flnfgeschossige Blockrandbebauungen erganzt. Be-
grinte Korridore, die verschiedene Quartiersplatze mit-
einander verbinden, schaffen eine klare Gliederung und
knlUpfen an die losen Enden der Nachbarschaft wie der
Stegerwaldsiedlung an. Unterschiedliche Typologien 6f-
fentlicher Freirdume, Wege, Platze und parkartiger
Griunanlagen mit hohem Freizeitwert und besonderer
Aufenthaltsqualitdt durchziehen das Quartier, das mit
seinen grinen Bandern an den Rhein angebunden ist.
Das insgesamt rund 70 Hektar grof3e Quartier ist in 45
Prozent Wohnen und 55 Prozent Handel, Kultur, Sozia-
les, Dienstleistung, Biro und Gewerbe gegliedert. Ein-
zelhandel ist in grof3flachigen Hallen realisierbar, die
auch fUr andere Gewerbe-, besondere Wohnformen
und fur eine kulturelle Nutzung geeignet sind. Weitere
ehemalige Industriegeb3dude und Eisenbahnbdgen bie-
ten Raum fur zusatzliche gewerbliche Entwicklung. In
dem neuen Stadtquartier sind bis zu 5.000 Wohnungen,
Kindertagesstatten, Schulen und soziale Einrichtungen
geplant.

Der Zukunftsraum Rheinraum umfasst die Kélner Ufer-
bereiche, Briickenschlage und die Verkehrswege auf
dem Fluss. Seinen offensichtlichen Funktionen als Na-
tur- und Erholungsgebiet oder als eine der verkehrs-
reichsten Wasserstrafien Europas stehen die weniger



offensichtlichen Funktionen, die er als Frischluft- und
Kihlungsraum oder als Retentionsraum zur Dampfung
von Hochwasserwellen erflllt, in nichts nach. Seine
Qualitat als Identifikationsraum ist ganz unterschiedlich
ausgepragt. Der Rheinboulevard auf der Deutzer Seite
wurde zum hochwertig gestalteten Anziehungspunkt
und Aufenthaltsort entwickelt. Die Promenaden der Alt-
stadt werden hingegen zunehmend sanierungs- und
aufwertungsbedirftiger. Zu den mal3geblichen Entwick-
lungen des Rheinraums zahlen die Gestaltung und die
Zuganglichkeit der Rheinufer und die Verbindung beider
Rheinseiten durch neue Ubergange. Seine Natur- und
Landschaftsrdume sind zu schitzen und seine Erho-
lungsflachen besser zugdnglich zu machen. Die die Fol-
gen der Erwarmung dampfenden Eigenschaften des
Stroms sollten dabei dauerhaft weiterentwickelt und sei-
ne logistischen Funktionen nachhaltig gefordert wer-
den.

FUr den Zukunftsraum Kélner Norden ist der neue Kol-
ner Stadtteil Kreuzfeld im Beziehungsgeflige der Stadt-
teile des Bezirks Chorweiler mafgeblich. Mit
KéIn-Kreuzfeld soll der Stadtteil Blumenbergim Norden
des Stadtteils Chorweiler in den kommenden Jahren ei-
nen neuen Nachbarstadtteil erhalten. Dort kénnen
2.200 bis 3.000 neue Wohnungen und Arbeitsplatze
auf einer Flache von etwa 47 Hektar entstehen.
Koéin-Kreuzfeld bedeutet eine neue Chance, zukunftsfa-
hige Infrastrukturen fir Wohnen, Einzelhandel, Freizeit,
Begegnung, Mobilitdt und Arbeit zu schaffen. Die Erfah-
rungen mit Quartiersentwicklungen unterschiedlichsten
Ausmales zeigen, wie anspruchsvoll und gleichzeitig
entscheidend ein zusammenhidngendes Entwicklungs-
konzept ist. Fur die erfolgreiche Belebung eines neuen
Stadtquartiers ist die gleichzeitige Entwicklung aller
Standortfaktoren von Anfang an erforderlich. Eine Pla-
nung, die die Anspriiche der neuen Bevolkerung an leis-
tungsfahige Infrastrukturen vernachlassigt, fihrt in ein
stadtebauliches Vakuum, das teilweise auch Jahre nach
der Fertigstellung nicht vollstandig aufgeftillt werden
kann. Im Gegensatz dazu bewirkt ein im Vorfeld durch-
dachtes, infrastrukturell intaktes Quartier eine
quartierstbergreifende Erhéhung der Wohnqualitat..

Im Zukunftsraum Porzer Stiden geht es um die Entwick-
lungen des Porzer Stdens im Allgemeinen und des Flug-
hafens Kdln Bonn Airport im Besonderen, die auch im
Rechtsrheinischen Entwicklungskorridor Bertcksichti-
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gung finden. Die Stadtteile und Quartiere des Porzer
Stdens sollen deutlich erweitert werden. Die vorherr-
schenden Aufgaben bestehen in der Arrondierung ihrer
gewachsenen Strukturen, inre Anbindung an die sie um-
gebenden Landschaftsraume und die Entwicklung eige-
ner urbaner Qualitdten. Mit der S-Bahn-Linie und dem
Haltepunkt Wahn existieren bereits schienengebunde-
ne ErschlieBungen flr zusatzliches Siedlungspotenzial.
Des Weiteren soll dem motorisierten Individualverkehr
der Ausbau der Stadtbahnin Langel und Zindorf entge-
gengesetzt werden.

Der Zukunftsstandort Koln verflgt Uber viele weitere
wohnlagenpragende und infrastrukturell relevante
Quartiersentwicklungen. Der Immobilienmarktbericht
KoIn 2020 stellt einige von ihnen beispielhaft vor, um zu-
kiinftige Veranderungen der Kélner Wohnungsmarkte
zu skizzieren. Die Karte ,Neubauprojekte Kéln und Um-
land” weist relevante Neubauvorhaben im Kélner Stadt-
gebiet ohne Anspruch auf Vollstandigkeit aus. Die aller-
meisten der umfangreichen und zukunftsweisenden
Projekte werden dem Koélner Wohnungsmarkt erst in
einigen Jahren und teilweise vielleicht erst im nachsten
Jahrzehnt zur Verfligung stehen. Lang verborgenes und
ungenutzt gebliebenes Potenzial abseits der durch die
Stadtstrategie Kolner Perspektiven 2030+ definierten
Zukunftsrdume wird jetzt eindrucksvoll aktiviert.

Im Nippeser Stadtteil Bilderstdckchen entwickelt Cube
Real Estate auf einer Flache von 40.000 Quadratme-
tern das Stadtentwicklungsprojekt CUBE VEEDEL 529.
,Das Grundsttck ist mit einer Flache von 40.000 Quad-
ratmetern das bislang groBte Areal im Portfolio von
Cube Real Estate “ freut sich Tilman Gartmeier, Grinder
und Geschaftsfuhrer des Leverkusener Immobilien-Pro-
jektentwicklers. Das Unternehmen hat die bislang unbe-
baute Flache entlang der Longericher Stral3e in unmittel-
barer Nihe zum neuen I[CE-Werk im Stadtteil
Koéin-Bilderstdckchen von Ewald Hohr Projektentwick-
lungen aus Koln erworben. Dort entsteht jetzt ein Stadt-
quartier flr generationsiibergreifendes Wohnen und
unterschiedliche gewerbliche Nutzungen. ,Das Grund-
stlck ist ein Standort der kurzen Wege. Mit offentlichen
Verkehrsmitteln ist es sehr gut an die Kélner Innenstadt
und durch die nahe gelegenen Autobahnen an die Met-
ropolregion Rhein-Ruhr angebunden®, erklart Jean-
Marc Fey, Bereichsleiter An- und Verkauf bei Cube Real
Estate. Vor allem in der Altersklasse 18 bis 30 Jahre er-
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freut sich KélIn als drittgroite Studentenstadt Deutsch-
lands stetig steigender Beliebtheit. Um dem generellen
Wachstum der Stadt Koéln angemessen zu begegnen,
plant die Stadt bis 2025 jahrlich etwa 5.000 neue Woh-
nungen. Cube Real Estate Geschéftsfihrer Tilman Gart-
meier mochte ein charakterstarkes und zum Koélner Um-
feld passendes Quartier entwickeln: ,Gemeinsam mit
der lokalen Politik, der Nachbarschaft und der Stadt wol-
len wir einen dialogorientierten Prozess zur Entwicklung
dieser interessanten Flache starten und unseren Beitrag
als lokaler Projektentwickler zum weiteren Wachstum
der Stadt KoéIn leisten.” Das Biro Astoc Architects and
Planners begleitet den Projektentwickler bisher stadt-
planerisch und soll auch im weiteren Planungsprozess als
verantwortlicher Partner an Bord bleiben.

Das 70.000 Quadratmeter groBe Stadtquartier Ehren-
veedel auf dem ehemaligen GUterbahnhof umfasst funf
Baufelder, die sich in einen &ffentlichen Grinzug einf-
gen. Bis 2023 entstehen dort etwa 500 Wohnungen.
Die Entwicklung des Quartiers zwischen Bahntrasse im
Stden, Maarweg im Westen und Vogelsanger Straf3e im
Nordosten folgt dem Konzept der Ehrenfelder Mi-
schung. Nahversorgung, Dienstleistung, Kindertages-
statte, ein grof3ziigiger Spielplatz und intensiv begriinte,
offen gestaltete AuSenbereiche bilden den Rahmen flir
urbanes, familiengerechtes Wohnen. An der Ostspitze
sind zusatzlich 25.000 Quadratmeter Bruttogeschoss-
flache flr Kultur, Biro, Hotel, Gastronomie und Handel
vorgesehen. Dort setzen zwei markante Blrogebdude
und ein zwolfgeschossiger Turm mit flexiblen Flachen,
zukunftsorientierter Gebaudetechnik und beeindru-
ckendem Ausblick einen Giberragenden Akzent. Der dem
Verlauf der Vogelsanger Straf3e folgende Gebauderiegel
offnet das Quartier raumlich zur unmittelbaren Umge-
bung und integriert das Quartier perfekt in den Stadtteil
Ehrenfeld. Richtung Westen erflillt die niedrigere, aufge-
lockerte, mit Grinflachen und Baumreihen gestaltete
Bebauung die zentrale Wohnfunktion des Quartiers.
Das Kwartier Werk wird das Koélner Wohnungsangebot
schon bald um ein stadtebauliches Highlight bereichern.
Die BPD verflgt Giber die Weitsicht daftr, am Ehrenfel-
der Insiderstandort ein unverwechselbares Stadtquar-
tier zu entwickeln, das jetzt schon ein wegweisendes
Wohnungsangebot bietet und den zentralen Kern eines
zukunftsorientierten Gesamtkonzepts bildet. Mit dem
Bau des von den Biros Lorenzen Mayer Architekten
und Schultearchitekten geplanten Quartiers beginnt die
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BPD Ende 2020. Der Immobilienentwickler der Rabo-
bank bereichert den Stadtteil mit der flir Ende 2022 ge-
planten Fertigstellung um acht verschiedene Wohnhau-
ser ganz unterschiedlichen Typs. Damit entsteht im
Kwartier Werk eine besondere Vielfalt individueller
Wohnformen, die durch die einzigartige Atmosphéare
neuer Urbanitat, die fir das gesamte Ehrenveedel cha-
rakteristisch ist, vereint wird. Auf dem etwa 6.400 Qua-
dratmeter grol3en Grundstlck des ehemaligen Guter-
bahnhofs zwischen Maarweg und Vogelsanger Straf3e
entstehen 117 Wohnungen ganz unterschiedlichen Typs
mit insgesamt etwa 9.100 Quadratmeter Wohnflache.

Auf dem ehemaligen, 55.700 Quadratmeter grofen
Grundstlck des Deutsche-Welle-Funkhauses im Nord-
westen von Marienburg sind Giber 700 Wohnungen ge-
plant. Die Entwicklung der Welle KéIn wird durch den
vollstandigen Riickbau der drei bis zu 138 Meter hohen
TUrme ermoglicht. Von dem Quartier am RaderberggUr-
tel zwischen Vorgebirgspark und Fritz-Encke-Volkspark
ist sowohl das Rheinufer als auch das Kélner Zentrum in
kurzer Zeit zu erreichen. Die ausgezeichnete Lage wird
durch die Entwicklung der Parkstadt Std weiter an At-
traktivitdt gewinnen. Als Joint Venture von Bauwens
Development und der Wohnkompanie NRW erstreckt
sich die Welle Koéln auf etwa 70.000 Quadratmeter
Wohn-, 10.000 Quadratmeter Gewerbefldche und eine
Kindertagesstatte. In dem neuen Stadtquartier werden
Gebdude mit finf bis sieben Geschossen mit einem
Wohnraumspektrum gebaut, das eine vielféltige soziale
Durchmischung ermaoglicht.

Das Koélner Stadtgebiet wéchst Giber seine Grenzen hin-
aus insbesondere mit den 6stlichen Nachbarstadten im
Rhein-Erft-Kreis zunehmend enger zusammen. Ein Pro-
zess, der wahrscheinlich bis weit Uber das ndchste Jahr-
zehnt hinaus reichen wird. In der Stadt Wesseling lassen
sich mit den Quartieren Am Entenfang und Rheintal
Quartier beispielhafte Entwicklungen aufzeigen.

Mit dem Wohnquartier Am Entenfang im Wesselinger
Stadtteil Berzdorf stellt die Bonova Deutschland GmbH
bis voraussichtlich Herbst 2022 134 Reihen- oder Dop-
pelhaushélften fertig. Die Namensgebung deutet auf das
Naturschutz- und Naherholungsgebiet Entenfang hin,
das Grofstadtleben mit dem Leben im Grinen verbin-
det. FUr Familien er6ffnen Entwicklungen wie das Quar-
tier Am Entenfang eine wertvolle Alternative zum Leben
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in der Metropolstadt. Durch Spielmoglichkeiten im
Quartier sorgt der Projektentwickler flr familienge-
rechten Wohnraum. Garten mit Terrasse sind zum To-
ben und Entspannen gleichermalsen geeignet. Die Rei-
henhduser erhalten durch Dachstudios und die
Dachterrasse ein grof3ziigiges Flachenangebot. In den
Doppelhausern wird durch den moglichen Ausbau eines
Studios im Satteldach hohe Flexibilitdt ermdglicht. Durch
ein Blockheizkraftwerk wird eine hohe Energieeffizienz
erreicht. Das Wohnquartier in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu den Grof3stadten Kaéln und Bonn gibt eine zu-
kunftsweisende Antwort auf die Knappheit im Einfamili-
enhaussegment.

Im Wesselinger Rheintal Quartier setzt die Bernd Reiter
Gruppe auf einen Wohnungsmix, der die unterschied-
lichsten Anspriche erfillt. Durch ihre flexiblen Grund-
risse bieten die 25 Hauser mit ihren 470 Wohnungen
reichlich  Gestaltungsspielraum flr unterschiedliche
Wohnbedurfnisse. Fir Familien mit Kindern unter-
schiedlichen Alters, fUr altere Menschen, junge Paare
und Singles ist das Rheintal Quartier gleichermalZen ge-
eignet. Durch einen hohen Anteil an Grinflachen, viele
Terrassen, Balkone und Urban Gardening geht das Kon-
zept des Wohnquartiers mit dem Ziel einer demografi-
schen Durchmischung auf moderne, soziale und 6kologi-
sche Anforderungen ein. Diesem Anspruch kommt auch
der Quartiersplatz als gemeinschaftlicher Treffpunkt
entgegen. Das Wohn- und Mobilitatskonzept beinhaltet
eine E-Tankstelle und eine hohe Energieeffizienz. Im Er-
gebnis bedeutet das: Lebensqualitidt pur. Ein Ort, der
Raum bereitet fir Gemeinschaft und Individualitat. Vor-
bilder wie Am Entenfang und Rheintal Quartier zeigen,
dass den demografischen Entwicklungen in der Umge-
bung der Metropolstddte langfristig Rechnung getragen
werden kann.

Neubauaktivitditen und neue Projektentwicklungen
schaffen moderne Infrastrukturen, zusatzliche Arbeits-
platze, neuen Wohnraum und sie werten die an die Met-
ropolstadte angrenzenden Wohnlagen auf. Kurz und
gut, sie beeinflussen viele Ebenen der Stadt- und Regio-
nalstruktur. Ob fUr die ndchsten Jahre oder fUr die Quar-
tiere, die das Stadtbild und die Raumfunktionen ab 2030
ausmachen werden, ob flr bestehenden Wohnraum
oder fir Neubauvorhaben aller GréBenordnungen, sozi-
ale, rdumliche und dkologische Mobilitat missen neuge-
staltet und stabilisiert werden.
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Nr. Stadtteile Projekt
1 Kreuzfeld Kreuzfeld Stadt Kéln |
2 Ehrenfeld Kwartier Werk - Wohnen im BPD Immobilienentwicklung GmbH / Niederlassung KéIn [ |
Ehrenveedel
3 Ehrenfeld my E - be paart of the Veedel Gerling & Schiitz Immobilien und Beteiligungsgesellschaft mbH |
4 Ehrenfeld NEUN FREUNDE Pandion AG |
5  Ehrenfeld Liebigstraie BPD Immobilien GmbH |
6 Ehrenfeld Quartiersentwicklung Corpus Sireo Projektentwicklung Wohnen GmbH |
Franz-Geuer-Straf3e 10
7 Ehrenfeld 436 Subbelrather StraBe WvVM Immobilien + Projektentwicklung GmbH [ |
8  Ehrenfeld 86 AuRere KanalstraRe WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
Ehrenfeld 2 Ehrenfeldgurtel WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
10 Ehrenfeld Max-Becker-Areal Pandion AG |
11 Bilderstéckchen CUBE VEEDEL 529 Cube Real Estate |
12 Junkersdorf Junkersdorfer Stadtgarten Bonava Deutschland GmbH |
13 Junkersdorf Goldammerweg, 50858 Koln INTERHOUSE GmbH |
14 Braunsfeld Langhaus Braunsfeld "Ehrenfelder Gemeinniitzige [ |
Wohnungsgenossenschaft"
15 Braunsfeld Alsdorfer Stral3e Pandion AG |
16 Altstadt Nord Vertical Village Apartments Kéln - CG Gruppe |
CologneApart
17 Altstadt Nord HZR 62 Proximus Real Estate AG / Quantum Immobilien AG [ |
18 Neustadt-Nord  Wallarkaden Kéln MOMENI Immobilien Holding GmbH [ |
19  Innenstadt Laurenz Carré Gerch Group AG [ |
20 Deutz MesseCity Koln STRABAG Real Estate GmbH [ |
21 Deutz Deutzer Hafen moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des [ |
Stadtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH
22 Neustadt-Sud Estelle KWARTIER GmbH & Co. KG
23 Bayenthal Meine Stdstadt AREAL Grundstlcks- u. Bautragergesellschaft |
24 Raderthal Die Welle Bauwens Development GmbH & Co KG,
/Die Wohnkompanie Berlin GmbH & Co. KG
25 Rodenkirchen Waldviertel Convalor Projektpartner GmbH / [ |
Bauwens Development GmbH & Co KG
26 Rodenkirchen Parkstadt Std Stadt Kéln |
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Nr. Stadtteile Projekt
27 Rodenkirchen Ringviertel Convalor Projektpartner GmbH / Bauwens [ |
Development GmbH & Co KG
28  Zollstock 36 Gottesweg WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
29 Rondorf Rondorf Nord-West AMELIS Projektentwicklungs GmbH Co. KG |
30 Surth 81 Bergstralde WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
31 Hoéhenhaus Hof Hohenhaus Stefan Frey AG |
32  Miulheim Opal Kondor Wessels Holding GmbH |
33  Milheim I/D Cologne Art-Invest Real Estate Management Gmbh & |
Co.KG
34  Mulheim Deutz Quartier Gerch Group AG [ |
35 Midilheim Bertoldistral3e 13-15 Ten Brinke Bau, Ten Brinke Projektentwicklung |
36  Miilheim Cologneo | CG Gruppe AG |
37 Miilheim Cologneo Il CG Gruppe AG |
38 Milheim Cologneo Il CG Gruppe AG |
39 Lind Lager Lind Bundesanstalt flr Immobilienaufgaben |
40 Holweide Baumwoll Quartier ORKA Development AG |
41 Holweide Zukunftswohnen Holweide WBG Mieterschutz, GWG KéIn-Sulz |
42 Buchheim Herler StraBe 111 WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
43 Ensen ElisenstraBBe 42-44, KoIn KOLNreal Wohnbau GmbH |
44 Porz neue mitte porz moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stadtebaues |
und der Gemeindeentwicklung mbH
45  Zindorf Zindorfer Garten Convalor Projektpartner GmbH / Stefan Frey AG |
46 Pulheim Am Pulheimer Bach DORNIEDEN Generalbau GmbH |
47 Efferen Klinkerhofe Bonava Deutschland GmbH |
48 Hurth Ehemaliger Rangierbahnhof Architekt und Projektentwickler |
Michael Zimmermann und HGK AG
49 Brahl Bergerstr./ Weil3er Str. VIVAWEST [ |
50 Brihl Pehler Feldchen Yanmaz Immobilienbau |
51  Brihl Brihler Freiheit BPD Immobilienentwicklung GmbH / Niederlassung DUlsseldorf ~ m
52  Bruhl Augustus Garten Gert Lichius Unternehmensgruppe [ |
53 Wesseling AM ENTENFANG Bonava Deutschland GmbH |
54 Wesseling Rheintal Quartier Bernd Reiter Gruppe |
55 Wesseling We in Eichholz Nesseler projektidee gmbh [ |
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Links

1Stadt Kéln - Amt fUr Stadtentwicklung und
Statistik (2020a): 1 091 819 Koélnerinnen und
Koélner im Jahr 2019. Kélner Statistische Nachrich-
ten 3/2020 - Kurzinformation Bevélkerung.
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/
pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/
ksn3_2020_bev%C3%B6lkerung.pdf

*Stadt KoIn = Amt fur Stadtentwicklung und
Statistik (2020b): Einwohnerentwicklung 2019.
Leichtes Wachstum in Kéln = Geburtenplus tber-
trifft Wanderungsgewinne. Pegel Kéln 3/2020.
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/
pdfil5/statistik-einwohner-und-haushalte/pe-

gel 3 2020_einwohnerentwicklung 2019 pdf

*Stadt Koln - Amt fur Stadtentwicklung und
Statistik (2020c¢): Kdlner Wohnungsbau 2019: Wei-
terhin viele Wohnungen im Bau, Kélner Statistische
Nachrichten 5/2020 - Kurzinformation Bauen und
Wohnen.
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/
pdfil5/statistik-bauen-und-wohnen/ks-

n 5 2020 k%C3%Bélner wohnungsbau 2019

pdf



https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/ksn3_2020_bevölkerung.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-einwohner-und-haushalte/pegel_3_2020_einwohnerentwicklung_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf
https://www.stadt-koeln.de/mediaasset/content/pdf15/statistik-bauen-und-wohnen/ksn_5_2020__kölner_wohnungsbau_2019.pdf

www.kampmeyer.expert lA K AM P M EYE R
EXPERT

Die Marktberichte von KAMPMEYER Expert
analysieren alle im Zusammenhang mit den
Wohnungsmarkten in der Metropolregion
Rheinland relevanten Einflussfaktoren, um
A KAMPMEYER die Einordnung des Marktgeschehens aus
verschiedenen Perspektiven zu erméglichen.
Die Metropolregion Rheinland in Zahlen,
Daten, Fakten.

4 KAMPMEYER

A KAMPMEVER

A KAMPMEYER

r——————==—d—————=

www.kampmeyer.expert/marktbericht
U

MARKTBERICHTE



www.kampmeyer.expert 'A K AM P M EYE R
EXPERT

KAMPMEYER Expert ist das
Beratungsunternehmen fur Projekt-
entwickler, Bautrager, Investoren und
GrundstUckseigentlimer. Mit unseren
innovativen Analysen von Standorten,
Wohnungsmarkten und Zielgruppen
bieten wir maximalen Immobiliennutzen.

lhr Ansprechpartner
Roland Kampmeyer
dialog@kampmeyer.expert
0221 921642-200

Die wegweisende Analyse verbindet 25
Jahre Immobilienwissen aus der operativen
Marktbearbeitung in der Metropolregion
Rheinland mit Daten aus allen relevanten
Informationsquellen.

PROJEKTANALYSE



