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Marktbericht

Rhein-Erft-

Kreis 2021

Orientierung in bewegten Zeiten

Der Marktbericht Rhein-Erft-Kreis 2021 schafft
Orientierung in bewegten Zeiten. Auf Basis um-
fassender Marktdaten, Lageinformationen und
eigener Marktbeobachtungen beschreibt er die
aktuelle Situation und ihre Dynamik. Mit ihm leis-
tet das Team KAMPMEYER einen Beitrag zu ho-
herer Transparenz der Wohnungsmarkte im
Rhein-Erft-Kreis. Bevor wir naher auf die Kom-
plexitat der Teilmarkte und auf die zuklnftigen
Entwicklungen im Kreis eingehen, mochte ich
gerne einen kurzen Blick auf bundesweite Zu-
sammenhange werfen: Innenminister Horst See-
hofer sieht die Wirkung der Wohnraumoffensive
beim digitalen Bilanzkongress optimistisch: ,Die
Bauwirtschaft war trotz Pandemie der Motor
der deutschen Wirtschaft schlechthin. Wir ha-
ben 1,2 Millionen neue Wohnungen geschaffen,

hinzu kommen 770.000 erteilte Baugenehmi-
gungen.” Trotzdem ist die Anspannung der Woh-
nungsmarkte in den Grof3stadten und Metropol-
regionen wegen der weiterhin hohen Nachfrage
noch gestiegen. Diese Markte zeigen sich nach
wie vor auf3erst dynamisch. Ihr Megatrend stei-
gender Preise setzt sich ungebrochen fort. Trotz
der immer wiederkehrenden Angst vor Preisbla-
sen und trotz omniprasenter Coronasorgen, die
auch die Entwicklung der Wohnungspreise be-
treffen, hat der Preisanstieg in deutschen Bal-
lungsraumen besonders in der jingeren Vergan-
genheit eher zu- als abgenommen. Wohnraum
ist nicht substituierbar und wird auch in Krisen-
zeiten nachgefragt. Uber den Nachfragetiber-
hang hinaus erweist sich auch das niedrige Zins-
niveau als Preistreiber.

4 KAMPMEYER
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Die im Rhein-Erft-Kreis stark steigende Nach-
frage beruht auf den Preisunterschieden zwi-
schen Grofsstadt und Landkreis und auf dem
durch den Kohleausstieg beschleunigten Struk-
turwandel. Sie fUhrt zu weiter abnehmenden
Vermarktungszeiten und zu weiter steigenden
Kaufpreisen und Mieten. In der Praxis ist die
Wirkung der Mietpreisbremse dort kaum noch
wahrnehmbar. Weil die Einkommensentwicklung
mit diesem Tempo nicht mithalt, erhoht sich die
Mietbelastungsquote fur viele Haushalte im
Rhein-Erft-Kreis erheblich. Der Trend, dass ein-
kommensschwachere Haushalte in Ballungsrau-
men wie in der Metropolstadt Koln in glinstige-
ren Wohnungen mit kleinerer Wohnflache leben,
wird sich fortsetzen. Die beispielsweise mit
Kurzarbeit verbundenen Einkommenseinbul3en,
zu denen die Corona-Verordnungen flUhren,
werden ihn voraussichtlich noch verstarken.
Die Mafsnahmen wirken sich in einigen Lebens-
und Arbeitsbereichen aus, die auch flr die regio-
nalen Wohnungsmarkte relevant sind oder sein
werden. Mit steigender Digitalisierung fiihren sie
zum Aufschwung des Homeoffice, der sich in der
Wohnungsnachfrage bereits bemerkbar macht

www.kampmeyer.com

und durch die Veranderung von Wohnpraferen-
zen eine zunehmende Reurbanisierung bewirkt.
Als verdichteter, landlicher Raum bietet der
Rhein-Erft-Kreis derzeit noch grolsere Wohnun-
gen und geringere Wohnkosten als seine grofsen
Nachbarstadte und gleichzeitig wachsende, ur-
bane Infrastrukturen. Diese Faktoren stellen ins-
besondere flr Familien, Homeoffice-Arbeitneh-
mer und Berufspendler entscheidende Vorteile
dar.

Die besonderen, kleinrdumigen Lageunterschie-
de der Stadte des Kreises machen die Vielfalt der
polyzentrischen Wohnungsmarkte aus. Die Kar-
te der dynamischen Wohnlagen bringt die we-
sentlichen Lagefaktoren auf den Punkt und stellt
eine Vergleichbarkeit der vielfaltigen Wohnlagen
her. In den Preiskarten werden die Mieten und
Kaufpreise flr Hauser, Eigentums- und Miet-
wohnungen getrennt nach Neubau und Bestand
ausgewiesen. Dadurch ermaoglichen sie eine ob-
jektspezifische Einordnung der Marktpreise. Mit
Hilfe der Karten lasst sich das unterschiedliche
Preisgeflige in den zehn Stadten des Rhein-Erft-
Kreises und seine Dynamik nachvollziehen.
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Ihnen liegen auch in diesem Jahr die Daten unse-
res langjahrigen Partners Institut innovatives
Bauen Dr. Hettenbach zugrunde. Bei Landrat
Frank Rock mochte ich mich ganz besonders be-
danken. Sein Gastbeitrag rundet den Bericht
thematisch mit dem Blick auf die Herausforde-
rungen des Landkreises als ,Reallabor fir eine
lebenswerte Zukunft® hervorragend ab.

Mein Team und ich sind auch in diesem Jahr sehr
auf lhre Meinung und lhre Anregungen ge-
spannt. Aufserdem beantworten wir gerne lhre
Fragen zum Wohnen in der Region oder zur pro-
fessionellen Vermarktung lhrer Immobilie ganz
personlich und individuell. Sprechen Sie uns ein-
fach an.

Mit besten GrifZen

%M@»W

Roland Kampmeyer

4 KAMPMEYER
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Dynamische Wohnlagen

Rhein-Erft-

Im Herzen des Ballungsraums Kéln-Bonn prospe-
riert der wirtschafts- und wachstumsstarke Rhein-
Erft-Kreis. Auf insgesamt rund 705 Quadratkilome-
tern bietet die hochverdichtete ldndliche Region
echte Vielfalt. Sie reicht naturrdumlich von der Zulpi-
cher und Julicher Bérde im Westen Uber die Ville bis
in die linksrheinischen Mittelterrassen im Osten.
Der Rhein-Erft-Kreis wird von Sid nach Nord um-
ringt von den stadtischen Kreisen Rhein-Sieg-Kreis,
Euskirchen, Diren und Rhein-Kreis Neuss und
grenzt im Osten an die Millionenstadt Kéln. Rund
470.500 Einwohner leben hier in groBstadtischem
Flair oder beschaulichem Gehoft, zwischen Braun-
kohletagebau und Naturschutzgebiet, in historischer
Kulisse oder modernster Architektur. Diese Vielfalt
drickt sich in teilweise ganz unterschiedlichen Lage-
qualitaten aus.

Wohnlagen werden je nach Anlass an verschiedenen
Faktoren gemessen. Mietspiegel ziehen zum Beispiel
die Nahversorgungssituation, die (berwiegende Be-
bauung, die Verkehrsanbindung, das Verkehrsauf-
kommen, den Larmpegel und sonstige Emissionen
als Lagekriterien heran, um die Wohnlage einzuord-
nen. Das Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung weist darauf hin, dass die Lage bei der Er-
stellung von Mietspiegeln ,ein komplexes und in
seiner Wirkung durchaus umstrittenes Wohnwert-
merkmal® darstellt. Wohnlagen kénnten, so infor-
miert das Institut weiter, individuell sehr unter-
schiedlich beurteilt werden. ,Flr die Lagequalitat
sind in erster Linie die Verhéltnisse des Wohngebie-
tes...von Bedeutung. Inwieweit die Lage Einfluss auf
die Miethdhe hat, hangt sehr stark von den regiona-
len Besonderheiten ab. In der Praxis hat sich die Un-
terteilung in zwei oder drei Wohnlagen (zum Beispiel
einfach, mittel, gut) bewahrt.”

Kreis 2021

Um eine differenzierte, realitdtsnahe und marktori-
entierte Abbildung der Entwicklung des Wohnens im
Rhein-Erft-Kreis zu ermdglichen, wird bei der Kar-
tierung der dynamischen Wohnlagen 2021 die Mul-
tifaktorenanalyse angewendet. Uber die in Mietspie-
geln Ublichen Lagekriterien und Uber 6konomische
und demografische Informationen wie Bautéatigkeit,
Transaktionen, Umzlge und Kaufkraft hinaus wer-
den auch Kaufpreise und Mieten analysiert. Die Be-
ricksichtigung des im direkten Umfeld vorherr-
schenden Preisniveaus ermoglicht eine starkere
Marktnahe der Einordnung von Wohnlagen. Die dy-
namische Wohnlagenkarte visualisiert die Wohnla-
genhierarchie anhand der verflgbaren, aussagekraf-
tigen Wohnwertmerkmale. Sie werden, wenn
moglich, ultralokal und in Echtzeit ausgewertet.

4 KAMPMEYER
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Rhein-Erft-Kreis erhalten Sie hier: www.kampmeyer.com/ 1
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iib-dynamische Wohnlagen fiir den
Rhein-Erft-Kreis

. Wohnlagen Flichen
r c% - Topwohnlage - Wald
ﬂ,@*‘ J I sehr gute Wohnlage [ Park-/Griinanlagen
oY [ gute Wohnlage sonstiges Griin
. mittlere Wohnlage Gewerbe/Einzelhandel
einfache Wohnlage 77 Industrie
Militar

. Landwirtschaft
Linien

|:| Stadtteilgrenzen
Bahnlinien

Gewasser

Rhein-Erft-Kreis 2021

Flache: 704 km?

Einwohner:rd. 470.500 ™

Bevolkerungsdichte: rd. 670 Einwohner je km?*
Wohnungsbestand: rd. 218.000

Quelle: ITNRW, Diisseldorf, 2021. | Datenstand: 30.09.2020.
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DIE STADT PULHEIM

Im Nordosten des Rhein-Erft-Kreises bietet die
Stadt Pulheim attraktive Wohnlagen vor den Toren
Kolns. Mit seinen rund 54.600 Einwohnern ist die
Mittelstadt eine der einwohnerstarkeren des Krei-
ses. Die Kombination aus landlichem Flair und urba-
ner Infrastruktur sowie die pradestinierte Lage zwi-
schen Kéln und DUsseldorf ziehen viele Zuziehende
an. Die Kolner Domplatte ist vom Pulheimer Zent-
rum nur 25 Autominuten entfernt und auch der Blick
auf den Kdélner Dom Iasst sich von hier aus geniel3en.
Mit der unmittelbaren Autobahnanbindung an die
Al und A57 sowie der Anbindung an den Schienen-
verkehr zwischen Mdénchengladbach und Koblenz
bietet sich Pulheim sowohl als Arbeits- als auch als
Wohnort an. Der Wohnungsbestand ist gepragt
durch Ein- und Zweifamilienhduser. Rund jede dritte
Wohnung befindet sich in einem der Mehrfamilien-
hauser, die der Stadt partiell ein modernes und urba-
nes Antlitz verleihen.

Die zwolf Pulheimer Ortsteile lassen sich zu finf Be-
zirken zusammenfassen. Das Zentrum der Stadt bil-
det der an den Koélner Stadtteil Esch/Auweiler an-
grenzende Bezirk Pulheim-Orr. Dort dehnen sich
Uberwiegend gute Wohnlagen aus, die zu einem ge-
ringen Anteil von mittleren Wohnlagen unterbro-
chen werden. In den letzten Jahren haben sich zwei
Gebiete mit sehr guter Lagequalitat entwickelt: das
nodrdlich an das Zentrum anschlieBende Einfamilien-
hausgebiet zwischen Orrer Stralle und Worringer
StraBe sowie das neue Quartier Pulheim-Sid am
Pulheimer Bach.

Im Stadtbezirk Stommeln - Stommelerbusch - In-
gendorf herrscht ein Gemenge aus mittleren und gu-
ten Wohnlagen vor, in dem sich vereinzelt sehr gute
Lagen behaupten. Der kleine Weiler Ingendorf weist
ausschlieBlich mittlere Wohnlagen auf. Stommeler-
busch und Stommeln sind durch ein weitgehend gu-
tes Niveau gepragt. Der Nachbarbezirk Sinnersdorf,
in dessen Kern bis heute landliche Strukturen erhal-
ten geblieben sind, bietet Uberwiegend gute Lagen.
In den zentralen Bereichen des Ortsteils befinden
sich auch kleinrdumige Cluster auf mittlerem oder
sehr gutem Niveau.

www.kampmeyer.com

Als Bindeglied zwischen Pulheim Mitte und der Stadt
Frechen profitiert der Bezirk Brauweiler - Danswei-
ler — Freimersdorf von den Infrastrukturen beider
Zentren. Im Bereich der Ortskerne von Brauweiler
und Dansweiler Uberwiegen gute Lagen, die von ei-
nem Korridor mittlerer Wohnlagen zwischen den
Ortskernen voneinander getrennt werden. Der ein-
zigartige, historische Erhaltungszustand des Orts-
teils Freimersdorf lasst keine sinnvolle Lagezuord-
nung zu und wird daher nicht abgebildet.

DIE STADT FRECHEN

Im zentralen Kreisgebiet und in verkehrstechnisch
glinstiger Lage schlief3t sich die Stadt Frechen an das
Pulheimer Stadtgebiet an. Im Osten grenzt das Ge-
werbegebiet Europark die Stadt von den Kélner
Stadtteilen Weiden und Junkersdorf ab. In stdlicher
Richtung befindet sich die Stadt Hirth und im Wes-
ten bildet der Villertcken eine naturrdumliche Gren-
ze zu den Stidten Bergheim und Kerpen. Uber
52.000 Einwohner sind in Frechen zu Hause. Ur-
springlich war die Stadt wirtschaftlich gepragt
durch seine Bodenschatze Braunkohle, Quarzsand
und Ton, doch der Strukturwandel schreitet voran.
Heute findet sich hier ein bunter Branchenmix, der
unter anderemvonder exponierten am Verkehrskno-
tenpunkt Kreuz Koln-West und der Ndhe zur Wirt-
schaftsmetropole Kéln profitiert. Durch grof3flachi-
ge Renaturierungsmafinahmen bietet Frechen heute
weitldufige Grinfldchen und ein reichhaltiges Reper-
toire an Freizeitmdglichkeiten, das um Angebote der
kulturellen Szene bereichert wird. Die Struktur des
Zentrums hebt sich vom Gbrigen Stadtgebiet ab. Fast
die Halfte der Bevolkerung lebt im urbanen Kern der
Stadt, der angesichts der ausgepragten Mehrfamili-
enhausbebauung eine hdhere stadtebauliche Dichte
aufweist. Das Umland hingegen besteht vorwiegend
aus klassischen Einfamilienhaussiedlungen mit dorf-
lichem Charakter.

Wie der Wirtschaftsstandort so zeichnet sich auch
der Wohnstandort Frechen durch seine gute Ver-
kehrsanbindung aus, die nicht nur durch die Bundes-
autobahn, sondern auch durch den OPNV zwischen



Frechen, Kéln und dem Umland gewahrleistet wird.
Koénigsdorf ist der nordlichste und einer von insge-
samt neun Ortsteilen. Er profitiert ganz besonders
von diesen Lagefaktoren. Er bietet ausgedehnte,
sehr gute Wohnlagen. In den zusammenhangenden,
zwischen dem Frechener Stadtkern und Koénigsdorf
gelegenen Ortsteilen Buschbell und Hicheln Gber-
wiegt ein gutes Niveau.

In Frechens Stadtkern dehnen sich weitestgehend
mittlere Wohnlagen aus. Die Haupteinkaufsstraen
sind entlang der Stadtbahnlinie zu finden. Dort ha-
ben sich vorwiegend rings um den Stadtsaal gute La-
gen entwickelt. Zwischen Buschbeller Wald und
Freibad sowie entlang der Uesdorfer Straflle wird
ebenfalls vereinzelt ein gutes Niveau erreicht. In dem
gro3flachigen Gebiet, das von der Frechener Innen-
stadt und den Stadtteilen Bachem, Benzelrath und
Grube Carl gebildet wird, Uberwiegen insgesamt
mittlere Wohnlagen, zwischen denen sich einige
Viertel mit guten Lagen befinden. Das fast flachen-
deckend mittlere Niveau in den Ortsteilen Grefrath
und Habbelrath im Westen des Stadtgebiets resul-
tiert aus der Nachbarschaft zum Instandhaltungs-
werk der RWE Power und ihrer dezentralen Lage.

DIE STADT HURTH

In verkehrsglinstiger Lage stdlich der Bundesauto-
bahn A1l liegt die Stadt Hirth. Zwischen grof3flachi-
gen Industriegebieten, malerischen Seenlandschaf-
ten und weitldufigen Grinflachen leben rund 59.700
Einwohner. Vom Zentrum sind es nur neun Kilome-
ter bis nach Kéln. Der Stadtkern entfaltet sich ent-
lang der Luxemburger Stral3e, welche das gesamte
Stadtgebiet durchquert und in den Koélner Bezirk
Lindenthal fiahrt. DarlUber hinaus wird die Ver-
kehrsverbindung zwischen Hurth, Kéln und dem
stdlich angrenzenden Brihl durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr gestiitzt.

Die zwolf Hurther Stadtteile lassen sich neun Stadt-
bezirken zuordnen. Die beiden kleinen Ortsteile
Stotzheim und Sielsdorf im Norden des Stadtgebiets
wurden zu einem Bezirk zusammengefasst. Umge-
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ben von Feld und Flur haben sich in den beschauli-
chen Ortsteilen neben vorwiegend guten Wohnla-
gen kleinrdumige Cluster sehr guter Lagequalitat
etabliert.

Im Nordwesten Hirths, auBerhalb des Kélner Grin-
glrtels, liegt der Ortsteil Efferen. Er geht beinahe
nahtlos in den Stadtteil KéIn-Klettenberg tber. Da-
her ist Efferen insbesondere bei jungen Erwachse-
nen und Studenten beliebt, die beispielsweise im Stu-
dentendorf Efferen adaquaten Wohnraum finden.
Im gesamten Ortsteil dehnen sich gute Wohnlagen
aus, die vereinzelt von mittleren Lagen unterbrochen
werden und in Richtung Hermilheim zum Teil von
sehr guter Lagequalitat abgeldst werden. Das der-
zeit im Bau befindliche Neubaugebiet Efferen-West
ist aktuell noch nicht in der Karte abgebildet.

Die beiden Ortsteile Hermulheim und Kalscheuren
bilden einen westlich von Efferen gelegenen Bezirk.
In HermUlheim befindet sich das Stadtzentrum
HUrth-Mitte mit dem Hurth-Park, dem grofSten Ein-
kaufszentrum der Stadt. In dem Ortsteil sind mittle-
re, vorwiegend aber gute und kleinrdumig sehr gute
Wohnlagen vertreten. Mit dem Bahnhof Hirth-Kal-
scheuren ist der gleichnamige Ortsteil an den 6ffent-
lichen Personennahverkehr auf der Achse Kéln-
Bonn angebunden und bietet im hiesigen Industrie-
und Gewerbegebiet eine hohe Arbeitsplatzdichte.
Diese Wohnwertmerkmale fihren zu einem von gu-
ten Wohnlagen dominierten Geflige.

Der ehemalige GUter- und Rangierbahnhof Herml-
heim westlich des Hurth-Parks wurde mit dem Bau
einer Ortsumgehung durchschnitten und stillgelegt.
Dort soll ein neues Stadtviertel mit etwa 300 Woh-
nungen und 50 Stadthdusern entstehen. Der Bau-
leitplan des Gelandes befindet sich aktuell noch im
laufenden Planverfahren. Das neue Quartier ist ex-
emplarisch fur die Entwicklungschancen des Rhein-
Erft-Kreises. Von dem Projekt werden Impulse auf
das gesamte Stadtgebiet sowie auf die angrenzenden
Ortsteile Fischenich und Kendenich ausgehen. Dort
befinden sich grofRe Hofe und viele kleine ehemalige
Bergarbeiter- und Bauernhduser in mittleren,

4 KAMPMEYER
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guten und vereinzelt sehr guten Wohnlagen, die mit
der Entwicklung des Bahngeldndes von neuen Infra-
strukturen profitieren kdnnen.

Der Stadtteil Alt-Hirth bildet mit dem kleinsten
Ortsteil Knapsack einen gemeinsamen Bezirk. Alt-
Harth verflgt Gber ein ausgepragtes Einkaufs-, Gas-
tronomie- und Dienstleistungszentrum. Mit dem
Stadtzentrum in Hermulheim verglichen ist das Alt-
Harther Angebot eher am téglichen Bedarf orien-
tiert. Die Wohnlagen des Bezirks befinden sich mit
Ausnahme von wenigen sehr guten Lagen mit gerin-
ger Ausdehnung auf mittlerem bis gutem Niveau und
erreichen in Knapsack ein sehr gutes Niveau. Der
Ortsteil Alstddten-Burbach ist ebenfalls gepragt
durch gute bis sehr gute Lagequalitdten, die sich in
Richtung des Otto-Maigler-Sees verdichten.

Nordwestlich des Sees befindet sich Berrenrath.
Der Ortsteil wurde bedingt durch den Braunkohle-
abbau umgesiedelt, um Platz fir die Ausbreitung des
Tagebaus zu schaffen. Ostlich und westlich der
HaupterschlieBungsstrae befinden sich sowohl
mittlere als auch gute Wohnlagen.

Weiter nordlich liegt Gleuel, ein ehemaliges Burg-,
MUhlen- und Kirchdorf. An das Gberwiegend mittle-
re und gute Niveau im zentralen Bereich des Orts-
teils grenzt im Westen ein Geflige guter und sehr
guter Lagequalitat. Die fur den Ortsteil pragenden
Bergmannssiedlungen im Stidwesten Gleuels gelten
heute, nach dem Ende des Braunkohlebergbaus in
Harth, als gute und teilweise auch sehr gute Wohnla-
gen. Die hier bereits in den 1920er-Jahren errichte-
ten Wohngebadude der Siedlungen wurden von den
Eigentlimern ausgebaut und modernisiert. Verein-
zelt sind noch original erhaltene Hauser vorhanden,
die unter Schutz gestellt werden sollen.

www.kampmeyer.com
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DIE STADT BRUHL

Im Stden HUrths bietet die Stadt Brihl rund 43.700
Menschen ein Zuhause. Mit zwei Weltkulturerbe-
statten, dem Freizeitpark Phantasialand und zahlrei-
chen Ville-Seen verflgt die Stadt (ber abwechs-
lungsreiche Freizeitmdglichkeiten. Daher ist Brihl
ein beliebtes Ausflugs- und Reiseziel. Nordostlich an
das Stadtgebiet grenzt der Stadtteil KoéIn-Me-
schenich und im Osten die Nachbarstadt Wesseling
an. Im Stden befinden sich der Rhein-Sieg-Kreis und
der Kreis Euskirchen. Westlich schlielst sich hinter
der Ville-Seenplatte die Stadt Erftstadt an. Die Bun-
desautobahn 553 gewéhrleistet den verkehrstechni-
schen Anschluss an die A1 und A4. Der Brlhler
Bahnhof liegt auf der viel befahrenen Zugstrecke
zwischen Koln und Bonn und bietet als Haltepunkt
des Regionalexpresses auch eine Uberregionale
OPNV-Anbindung.

Die Schlossstadt ist gegliedert in die Kernstadt und
sechs historisch gewachsene Ortsteile. Die Kern-
stadt, an deren Nord-Std-Achse die Trasse der
Stadtbahnlinie zwischen Kéln und Bonn verlauft, ist
in die Ortsteile Brihl-Nord, Brihl-Mitte und Brihl-
SUd unterteilt. Brihl-West liegt im Stiden des Heider
Bergsees und Brihl-Ost an der Bundesautobahn
553, in der Nachbarschaft zum Wesselinger Ortsteil
Berzdorf.

Zwischen der linken Rhein-Bahnstrecke und der
Stadtgrenze zu Wesseling gelegen, wird Brihl-Ost
von der Rheinstral3e in zwei Gebiete unterteilt. Die
Uberwiegend mittleren Wohnlagen im nérdlichen
Teil werden durch die Hauptverkehrsstraf3e von der
stidlichen Bebauung getrennt und gehen dort flie-
Bend in gute Lagen Uber. Im Umfeld des grofsen In-
selweihers befindet sich auch ein kleinrdumiges
Cluster auf sehr gutem Niveau. Brihl-Std, das Ge-
biet rund um den Schlosspark, ist von einem dichten
Geflige guter und sehr guter Lagequalitdt gepragt,
deren westliche Ausdehnung von der Bahntrasse ge-
stoppt wird. Zwischen der Trasse der Stadtbahnlinie
und der im Westen parallel verlaufenden Rémerstra-
Be breiten sich die mittleren Wohnlagen von
Brihl-Mitte aus, die in stdlicher Richtung teilweise
ein gutes Niveau erreichen. Brihl-West beginnt

www.kampmeyer.com

westlich der Romerstral3e und erstreckt sich Uber
die Roddergrube bis zu den Freiflaichen am Franzis-
kussee. Ausgehend von einem Geflige mittlerer und
guter Wohnlagen an der Romerstralie steigt die La-
gequalitdt nach Westen an und erreicht in der Rod-
dergrube und am Waldrand mehrheitlich ein sehr
gutes Niveau. Ein ausschlagender Faktor flr das ho-
here Lageniveau ist die Nadhe zum 50 Kilometer lan-
gen Hohenzug der Ville, der von Norden nach Stden
durch das Zentrum des Naturparks Rheinland ver-
lauft. Der Ortsteil Brihl-Nord schafft die Verbin-
dung zwischen dem Stadtkern und Vochem. Dort
verdichten sich die guten Wohnlagen der innerstad-
tischen Quartiere. In zwei Kilometer Entfernung
zum Stadtzentrum und an der Grenze zu Hurth-
Fischenich liegt Vochem. Entlang der Trasse der
Stadtbahnlinie befindet sich die Lagequalitat primar
auf mittlerem Niveau. Angrenzend an die Landereien
des Weilerhofs konzentrieren sich gute Wohnlagen.
Der westlichste Brihler Ortsteil Heide liegt am Ost-
hang der Ville und wird vom Heider Bergsee, dem
Bleibtreusee und dem Gruhlsee umrahmt. Die wei-
testgehend guten Lagen profitieren von dieser male-
rischen Umgebung. In der dstlichen Barbarastralse
sdumt eine Reihe sehr guter Wohnlagen den Orts-
teil, ferner befindet sich die Bebauung 6stlich der
Maria-Montessori-Schule auf sehr gutem Niveau.

Pingsdorf liegt stdlich der Otto-Wels-Stral3e, die
den Ortsteil von Brihl-Mitte abgrenzt. Die Pings-
dorfer Wohnlagen bilden eine weitgehend gute
Struktur, die im Ortszentrum von Quartieren mittle-
rer Lagequalitdt durchbrochen wird. An den Randern
wird der Ortsteil von Wohnlagen gesdumt, die teil-
weise sehr gutes Niveau erreichen. Die Pingsdorfer
Bebauung geht nahtlos in die des sidlich anschlie-
Benden Ortsteils Badorf Uber, der zusammen mit
Eckdorf und Geildorf eine Ortsgemeinschaft bildet.
Die Uberwiegend guten Lagen Badorfs werden vom
Landschaftsschutzgebiet ,Am Schnorrenberg” und
dem Gallbergweiher eingefasst. In direkter Nahe
zum Geldnde des Freizeitparks Phantasialand fligen
sich sehr gute Wohnlagen an. Im Siden fihrt die
Bundesautobahn Richtung Westen nach Eckdorf.
Dort setzt sich das Geflige aus guter und sehr guter



Lagequalitdt zusammen. Durch die Bundesautobahn
getrennt von der Wohnbebauung Eckdorfs befindet
sich weiter 6stlich der Ortsteil Schwadorf. Weder
der regionale Braunkohlebergbau noch die Industri-
alisierung Brihls sind in den Ortsteil an der stiddstli-
chen Stadtgrenze vorgedrungen, dadurch ist sein
geschlossener, dorflicher Charakter bestens erhal-
ten geblieben. Die Schwadorfer Wohnlagen befin-
den sich auf Uberwiegend gutem und an der Grenze
zum Rhein-Sieg-Kreis stellenweise auf sehr gutem
Niveau.

DIE STADT WESSELING

Im Stdosten des Rhein-Erft-Kreises befindet sich
Wesseling. Es ist die einzige Stadt des Kreises am
Rheinufer. Wirtschaftlich profitiert die Stadt vom di-
rekten Zugang zu dieser Verkehrs- und Transport-
achse auf dem Wasser. Daher haben sich hier in un-
mittelbarer Ndhe zum Rhein Grol3betriebe der
chemischen Industrie niedergelassen. Dadurch hat
Wesseling verglichen mit den Ubrigen Stadten des
Kreises den grofsten prozentualen Anteil an Gewer-
beflachen. Gemessen an der Bevélkerung ist Wesse-
ling mit rund 36.800 Einwohnern eine der kleineren
Stadte. Neben den industriellen Anlagen bieten zahl-
reiche Grunflachen und das Rheinufer den Bewoh-
nern Raum zur Erholung. Der Wohnungsbestand ist
in besonderem Male gepragt durch Mehrfamilien-
hauser. Mit 58 Prozent ist der Anteil der Geschoss-
wohnungen der hochste im Kreis. Wesseling grenzt
stdlich an Kéln-Meschenich,

-Immendorf und -Godorf. Westlich der Stadt befin-
det sich Brihl, im Stden die Stadt Bornheim und auf
der gegenuberliegenden Rheinseite Niederkassel.
Die Bundesautobahn 555 und die Rheinuferbahn,
die als Strecke der Stadtbahnlinie zwischen Kéln und
Bonn genutzt wird, durchschneiden das Stadtgebiet
von Nord nach Sid und grenzen die Rheinlagen von
der westlichen Bebauung ab. Zwischen der Bundes-
autobahn und dem Rheinufer befinden sich der stid-
liche Teil der Rheinland Raffinerie der Firma Shell
sowie weitere Betriebe der chemischen Industrie.
Das Industriegebiet geht im Westen in den Stadtteil
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Berzdorf Uber. Im noérdlichen Abschnitt Berzdorfs
dehnen sich mittlere Wohnlagen aus, die jenseits der
Brihler Stral3e ein gutes Niveau erreichen und in
eine Randbebauung mit sehr guten Lagequalitaten
minden.

Zwischen Rheinufer und Bundesautobahn breiten
sich die vorwiegend mittleren Wohnlagen von Wes-
seling-Mitte aus. Vereinzelt sind im zentralen Be-
reich des Stadtteils Mehrfamilienhduser mit einfa-
cher Lagequalitat vertreten. Entlang der stadtischen
Grinflachen gibt es auch gute Lagen, zu denen bei-
spielsweise das neu geschaffene Rheintal Quartier
gehort. Die Bundesautobahn trennt den Stadtteil
Mitte von den primar guten, teilweise auch mittleren
Wohnlagen Keldenichs ab. Das Neubaugebiet Eich-
holz mit seiner Einfamilienhausbebauung hebt sich in
besonderer Weise von der (ibrigen Bebauung ab und
stellt ein ausgedehntes Geflige sehr guter Lagequali-
tat dar. Sehr gute Wohnlagen finden sich dartber hi-
naus im stdlichsten Stadtteil Wesselings. Die Urfel-
der Waldsiedlung an der Urfelder StraBe sowie die
Rheinlagen erreichen teils ein sehr gutes Niveau.
Das Geflige Urfelds wird jedoch weitgehend von gu-
ten Wohnlagen dominiert.
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DIE STADT ERFTSTADT

Die Stadt Erftstadt ist ein Zusammenschluss aus
vierzehn Orten und liegt an der stidodstlichen Grenze
des Rhein-Erft-Kreises zum Kreis DUren und Kreis
Euskirchen. Namensgebend flr die Stadt ist der
Fluss Erft, der das Stadtgebiet von Nord nach Sid
durchschneidet und zwischen den beiden gréf3ten
Stadtteilen Liblar und Lechenich verlauft. Erftstadt
ist die stdlichste Stadt des Kreises und liegt westlich
des Hohenzugs Ville. Die Stadt grenzt an eines der
ehemaligen Braunkohleabbaugebiete des rheini-
schen Reviers, das heute nach erfolgreicher Rekulti-
vierung attraktive Wald- und Seenlandschaften bie-
tet, die den Uber 50.100 Einwohnern einen hohen
Freizeitwert gewahrleisten. Durch die Anbindung an
die Bundesautobahnen A1, A61 und A553 sowie die
ergidnzende ErschlieBung durch die Bundesstralie
265 ist Erftstadt in ein engmaschiges Verkehrsnetz-
werk eingebettet.




Liblar ist der einwohnerstarkste Stadtteil. Im histori-
schen Kern von Liblar erstrecken sich entlang der
Carl-Schurz-Strale mittlere Wohnlagen, wohinge-
gen der Liblarer Siden zusammenhingende gute La-
gen aufweist. Der Stadtteil Frauenthal schliel3t im
Westen direkt an die Wohnbebauung Liblars an und
bildet mit dem &stlich angrenzenden Stadtteil Bles-
sem einen Bezirk. In diesem Stadtbezirk stehen mitt-
lere und gute Wohnlagen im gleichen Verhaltnis. Das
gute Niveau Blessems fallt in westlicher Richtung ab
und erreicht am Ufer der Erft eine durchgehend
mittlere Lagequalitat.

Im Stden von Liblar am Autobahnkreuz Bliesheim
befindet sich der gleichnamige Stadtteil, der 6stlich
der Bundesautobahn das Ufer der Erft umschlielst.
Der dorfliche Charakter des urspringlichen Teils im
Bliesheimer Westen ist weitgehend erhalten geblie-
ben. Dort befinden sich die mittleren Wohnlagen des
Stadtteils. Im Neubaugebiet auf der rechten Seite
der Erft haben sich flaichendeckend gute Lagequali-
taten entwickelt.

Kottingen, der nordliche Nachbarort von Liblar, ist
fUr die dort ansadssigen May-Werke bekannt. Das
Gewerbegebiet wird von guten Wohnlagen flankiert,
wohingegen sich im Stidosten des Stadtteils ein Clus-
ter mittlerer Lagequalitat gebildet hat. Weiter nord-
lich befindet sich Kierdorf an der Grenze zum Stadt-
gebiet Kerpens. In diesem Stadtteil Gberwiegen
mittlere Wohnlagen. Im benachbarten Gymnich,
welches Uberregional flr sein Wasserschloss be-
kannt ist, existieren um den Schlosspark groftenteils
mittlere Lagen. Die jingeren Wohngebiete Im Gries-
feld, Maarweg und ArdennenstrafRe im SUdwesten
des Stadtteils erreichen ein gutes Niveau. Stdlich
von Gymnich befindet sich Dirmerzheim, wo gute bis
sehr gute Wohnlagen im Norden klar von den mittle-
ren Lagen im Stden getrennt sind. In Dirmerzheim
rund um die HUttenstralle beziehungsweise am Rit-
tergut Tillmannshof und entlang des Zeusgrabens
befinden sich weiterhin die einzigen sehr guten Erft-
stadter Lagen auBBerhalb des Ortsteils Lechenich.
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Im Lechenicher Nachbarortsteil Konradsheim, der
mit Lechenich einen gemeinsamen Bezirk bildet, be-
finden sich fast ausschlie8lich gute Wohnlagen. Der
zweitgrofte Ortsteil der Stadt ist Lechenich, dieser
weist stellenweise auch Cluster mittlerer Lagequali-
tat auf. Der verkehrsberuhigte Lechenicher Markt-
platz mit dem denkmalgeschitzten Rathaus bildet
den Kern des Ortes, der von Stadtbachen und Was-
sergraben durchzogen ist. Der Marktplatz erftllt
nach wie vor zweimal die Woche seine urspringliche
Funktion. Die Restaurierung und der Umbau teilwei-
se historischer Altbauten fihrten im Zusammenspiel
mit Neubauten, die auf den Gebdudebestand abge-
stimmt sind, zu einer hohen Wohnqualitdt. Die
Ortsumgehungsstral3e hat eine Entlastung der Alt-
stadt vom Durchgangsverkehr erwirkt. Zusatzlich
sind die Griinanlagen entlang der Wassergraben und
der weitldufige Schlosspark filir die Lechenicher
Wohnlagen relevant.

Die Wohnlagen der Ortsteile Ahrem und Friesheim,
die sich stdlich von Lechenich entlang der Landstra-
Be 162 befinden, haben mittleres Niveau. Im west-
lich von ihnen gelegenen Ortsteil Erp Uberwiegen
gute Wohnlagen. Ganz im Stden liegen die kleinsten
Erftstadter Ortsteile. Im Stadtbezirk Borr, Scheuren
und in Niederberg werden mittlere von guten Wohn-
lagen unterbrochen, wobei sich die guten Niederber-
ger Lagen auf den nordlichen Ortsteil ,Am Kirchen-
grund“ konzentrieren.
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DIE STADT KERPEN

Mit ihren rund 66.100 Einwohnern ist Kerpen die
grofte Stadt im Rhein-Erft-Kreis. Seit 2012 fuhrt
die Stadt den Zusatz Kolpingstadt, benannt nach
dem Sozialreformer und wohl einem der beriihmtes-
ten S6hne der Stadt Adolf Kolping. Im Herzen des
Rhein-Erft-Kreises halt Kerpen ein ausgewogenes
Natur- und Kulturangebot bereit. Historische Bau-
denkmaler wie die spatbarocke Anlage Schloss TUr-
nich gehdren zum Stadtbild. Die Schlossanlage be-
findet sich an einem renaturierten
Braunkohletagebau, der die Stadt ebenso pragt wie
der umstrittene Hambacher Forst. Im Stadtgebiet
kreuzen sich die Bundesautobahnen A61 und A4.
Zudem gewadhrleistet die Schienenverbindung zwi-
schen Aachen und Kéln die OPNV-Anbindung an die
beiden Grof3stddte. Die 0Ostlichen Nachbarstadte
sind Frechen und Hirth. Im Stiden liegt Erftstadt, im
Westen der Kreis Diren und im Norden Elsdorf und
Bergheim.

Kerpen ist in insgesamt zwolf Ortsteile gegliedert.
Im Stden der Stadt, an der Grenze zu Erftstadt bil-
den die Stadtteile TUrnich, Balkhausen und Briiggen
eine zusammenhangende Achse mit dorflichem Cha-
rakter. Im sitdlichsten Teil Briggen sowie auch in
Balkhausen sind fast ausschlie8lich mittlere Wohnla-
gen vertreten. Rund um den Tirnicher Marktplatz
im Herzen des Ortsteils ist die Lagequalitat gut und
fallt nach Norden hin ab.

Weiter nordlich liegt der Stadtteil Horrem am rech-
ten Ufer der Erft zwischen Aachener Strafse im Nor-
den und der Bundesautobahn im Stden. In Horrem
befinden sich wenige gute zwischen Uberwiegend
mittleren Wohnlagen. Sie profitieren von der guten
Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn und den
Dreiecksbahnhof. Das stdéstliche Wohngebiet
Hemmersbacher Heide ist um den Horremer Fried-
hof gewachsen und weist gute Wohnlagen auf, die
sich in westlicher Richtung bis zur Hauptstrafie fort-
setzen. Auf der gegenUberliegenden Seite der Bun-
desautobahn befindet sich der historische Ortsteil
Gotzenkirchen mit vorwiegend sehr guter Lagequa-
litat. Teile der jingeren Besiedlung im Gebiet Am
Wahlenpfad 6stlich der HauptstraRe befinden sich
auf gutem Niveau. Im Osten von Horrem geht die
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Bebauung des Ortsteils nahtlos in den Umsiedlungs-
ort Neu-Bottenbroich Uber. Die Umsiedlung des
Dorfs war die erste, die 1949 als ErschlieBungsmafs-
nahme des Tagebaus durchgefthrt wurde. Der neue
Ortsteil ist weitgehend gepragt durch gute Wohnla-
gen. Am Ortsrand im Bereich des Tennisplatzes sind
partiell auch sehr gute Lagen im Griinen zu finden.
Sindorf ist der grofSte Kerpener Ortsteil und liegt im
nordlichen Stadtgebiet in direkter Nachbarschaft zu
Horrem. Im Stiden von Sindorf grenzt das Gewerbe-
gebiet Europarc direkt nérdlich der Bundesauto-
bahn an. An der 6stlichen Stadtgrenze flihrt die Bun-
desautobahn zum Autobahnkreuz Kerpen. Die
Schnellfahrstrecke Kéln-Aachen trennt den Euro-
parc von den zentralen Sindorfer Wohnlagen.
Sindorf hat mit einem neuen S-Bahn-Haltepunkt
auch das Nebenzentrum Neue Mitte erhalten. Daru-
ber hinaus verflgt der Ortsteil mit dem Modepark
Uber ein wichtiges Einkaufszentrum. Mit dem Kabel-
netzbetreiber Unitymedia, dem IT-Systemdienstleis-
ter Computacenter, der Autozubehérfirma Visteon
und der Firma Boll & Kirch Filterbau sind grof3e Ar-
beitgeber mit Uberregionaler Bedeutung am Stand-
ort Sindorf ansassig. Die meisten entlang der Bahn-
strecke gelegenen Wohnquartiere befinden sich auf
mittlerem Niveau. Gute Wohnlagen konzentrieren
sich im Norden des Ortsteils im Wohngebiet ,Am
Keuschenend®, die in den Neubaugebieten nédrdlich
der Heppendorfer StraRe und westlich des Vogel-
rutherfelds in sehr gute Lagen (ibergehen.

Zwischen Sindorf und dem sUdlich benachbarten
Kerpen befindet sich das Naturschutzgebiet Blrge-
wald Dickbusch und Loérsfelder Busch, das sich Gber
zwei Teilgebiete nordwestlich und nérdlich der
Kernstadt Kerpen erstreckt. Sie werden durch das
Gewerbegebiet Kerpen mit dem Aldi-Logistikzent-
rum und durch die Boelcke-Kaserne voneinander
getrennt. Die Erftstral3e verbindet Sindorf mit Ker-
pen und fihrt zwischen dem Naturschutzgebiet und
dem englischen Landschaftspark des Schlosses
Lorsfeld zum Fachmarktzentrum Erft Karree am
nordlichen Ortseingang des Ortsteils, das im poly-
zentrischen Stadtgeflige die Position eines Haupt-
zentrums einnimmt. Am Ubergang zum Erft Karree



werden die mittleren Lagen Mo6draths von guten
Wohnlagen gesaumt. Die Hauptverkehrsachse von
Ost nach West bilden die Stiftstral8e und die Kolner
Stral3e, die an der St.-Martinus-Kirche aufeinander-
treffen. In den Einfamilienhausgebieten stdlich die-
ser Hauptverkehrsader sind die Wohnlagen Uber-
wiegend gut. Der Stiftstralse nach Westen folgend
schlie8t sich der Ortsteil Langenich mit Gberwiegend
mittleren Wohnlagen an Kerpen an, die sich Richtung
Stden zu guten Lagen verdichten. Manheim-Neu,
ein junger Ortsteil, der durch die Umsiedlung von
Manheim entstanden ist, weist im Innenbereich ein
gutes Niveau auf, das von mittleren Wohnlagen um-
schlossen wird. Die hohe Lagequalitdt beruht auch
auf der vorherrschenden Einfamilienhausbebauung
und auf der mit der Umsiedlung verbundenen Bevél-
kerungsentwicklung.

In Bergerhausen und Blatzheim erreichen die fla-
chendeckend mittleren Wohnlagen vereinzelt auch
ein gutes Niveau. Die noch junge Einfamilienhausbe-
bauung in der Blatzheimer Ferdinand-Mdller-StralBe
bildet ein Cluster sehr guter Lagequalitat.

Der Ortsteil Buir im Westen des Kerpener Stadtge-
biets grenzt an die Bundesautobahn und die Bahnt-
rasse, die beide unmittelbar nérdlich am Ort vorbei-
fUhren. Im Norden der Ortslage erstreckt sich der
Blrgewald, der groBtenteils dem Tagebau Hambach
gewichenist. Das Ortsbild ist von Blrger- und Grin-
derzeithdusern gepragt. Die Nahversorgung wird
durch einige Geschéafte im Ortskern gewaéhrleistet.
Eine Ausnahme zum dort vorherrschenden guten
Wohnlagenniveau bildet eine Reihe mittlerer Lage-
qualitat entlang der Bahntrasse.
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DIE STADT ELSDORF

Elsdorf ist mit seinen rund 21.800 Einwohnern die
bevolkerungsarmste Stadt im Rhein-Erft-Kreis und
gehort mit den Stadten Bedburg und Bergheim zum
landlich gepréagten Nordwesten des Kreises. In Els-
dorf sind die naturrdumlichen Folgen des Braunkoh-
leabbaus sehr deutlich zu sehen. Die Stadt steht bild-
lich gesprochen mit dem Ricken zur Grube. Der
Tagebau Hambach férdert jahrlich 250 bis 300 Milli-
onen Kubikmeter Abraum und frisst sich férmlich
durch weite Landstlcke. Mit einer genehmigten Fla-
che von 8.500 Hektar ist er das grote Abbaufeld
Deutschlands. Der Freizeitweg zwischen dem Tage-
bau Hambach und der Stadt Bergheim ldsst einen
Blick in die mogliche Zukunft nach dem letztendli-
chen Braunkohleausstieg der Stadt zu . Die ehemali-
ge Fernbandtrasse zwischen den Stadten wurde in
einen Radweg umgewandelt, der durch weitlaufige
Feld- und Wiesenflachen des Stadtgebiets flihrt und
einen hohen Freizeitwert bietet. Ein noch viel hdhe-
res Entwicklungspotenzial bietet die grof3flachige Ta-
gebaugrube. ,Perspektivisch  wird Elsdorf an
Deutschlands grotem kiinstlichen See liegen®, heifst
esinder aktuellen Projektskizze der Zukunftsterras-
sen Elsdorf. Dem Konzept nach soll die Grube befUllt
und Elsdorf als Stadt am See etabliert werden.

Die Stadt ist in 13 Ortsteile gegliedert. Im nordli-
chen Stadtgebiet befinden sich Oberembt und Nie-
derembt. Dort herrscht ein Gemenge aus mittleren
und guten Wohnlagen vor. Weiter stdlich liegt das
kleine 200-Seelen-Dorf Tollhausen mit seinem Uber-
wiegend guten Niveau, das um kleinrdumige mittlere
Lagequalitdt am Ortsrand erganzt wird.

Die Ortsteile Neu-Etzweiler, Esch, Angelsdorf und
Elsdorf bilden ein zusammenhdngendes Geflige he-
terogener Wohnlagen im Zentrum des Stadtgebiets.
Im nordwestlichen Bereich befindet sich der Ortsteil
Esch, indem vorwiegend gute Wohnlagen von einem
Korridor mittlerer Lagen entlang der Hauptver-
kehrsstrafl3e unterbrochen werden. Weiter éstlich im
Gebiet zwischen Kanalstraf3e und Bussardweg wird
ein sehr gutes Niveau erreicht. Das dort anschlie-
Bende Neu-Etzweiler ist ein junger Ortsteil, der
nach einer Tagebauerweiterung umgesiedelt wurde
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und flachendeckend ein gutes Niveau aufweist, das
im Bereich des Heidewegs noch weiter steigt. Zwi-
schen den guten Wohnlagen Eschs und Neu-Etzwei-
lers befindet sich Angelsdorf Nord-Ost mit Lagen
auf ebenfalls gutem Niveau, an die sich in Richtung
der Tagebaugrube eine weitgehend mittlere Lage-
qualitat anschliest. Die Bebauung geht in den histori-
schen Ortsteil Elsdorf Gber, in dem sich Uberwiegend
gute Wohnlagen ausbreiten. Im zentralen Bereich
um die Gesamtschule und in den siddwestlichen
Ortsrandlagen wird zum Teil ein sehr gutes Niveau
erreicht. Auch in Richtung des Gewerbegebiets Ost-
stral3e sind partiell sehr gute Lagen entstanden. An-
sonsten wird das vornehmlich gute Niveau nur klein-
raumig durch mittlere Wohnlagen unterbrochen.
Nordlich von Berrendorf-Willenrath und &stlich von
Elsdorf, an der Stadtgrenze zu Bergheim befindet
sichder Ortsteil Grouven mit (iberwiegend mittleren
Wohnlagen, die am 6stlichen Ortsrand auch ein ho-
heres Niveau erreichen.

Heppendorf ist der sidlichste Elsdorfer Ortsteil im
Stadtedreieck Elsdorf, Bergheim, Kerpen. Er grenzt
im Nordwesten an Widdendorf und im Osten an
Sindorf an. Im Slden, gegeniber der Bundesauto-
bahn, liegt Geilrath und im Westen von Heppendorf
verlauft die Bundesstraf3e. Die flachendeckend gu-
ten Wohnlagen Heppendorfs werden von kleinen
Clustern sehr guter Lagequalitat unterbrochen. Wei-
ter nordwestlich liegt der Ortsteil Widdendorf. Die
Wohnlagen des Ortsteils, der aus mehreren Einzel-
hofen besteht, befinden sich auf mittlerem bis gutem
Niveau.
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DIE STADT BERGHEIM

Im Norden des Rhein-Erft-Kreises, umringt von
Bedburg, Elsdorf, Kerpen, Frechen und Pulheim,
liegt die Stadt Bergheim. Mit ber 62.000 Einwoh-
nernist Bergheim die zweitgroBte Stadt des Kreises.
Auf der Nord-Sid-Achse verbindet die Bundesauto-
bahn 61 und auf der Ost-West-Achse die Bundes-
stralse 447 die Stadt mit der Region. Dariber hinaus
hat sie Anschluss an die Regionalbahnverbindung
zwischen Bedburg und KolIn. Aus der nérdlichen
Nachbarstadt Bedburg kommend durchfliet die
Erft das Stadtzentrum, das in Ostlicher Richtung
durch den Villerticken begrenzt wird. Neben weitlau-
figen landwirtschaftlich genutzten Flachen bietet die
Stadt mehrere, zum Teil klinstlich errichtete Anho-
hen. Die rekultivierten Abraumhalden werden heute
vorrangig zu Freizeitzwecken genutzt und tragen
zum Erholungswert des Wohnorts bei. Der Bergbau
ist heute besonders in den Stadtteilen NiederaufZem
und OberauBem prasent. Das in Teilen bereits still-
gelegte Braunkohlekraftwerk in Niederauf3em pragt
unter anderem die Wohnlagen in den angrenzenden
Ortsteilen. Die fUr die Stadt typischen Bergarbeiter-
siedlungen wurden mittlerweile weitestgehend auf-
gelost. Heute besteht der Wohnungsbestand in
Bergheim zu fast 70 Prozent aus Einfamilienh&usern,
die sich im Stadtgebiet auf 15 Ortsteile mit meist
dorflichem Charakter verteilen.

Der nordlichste Ortsteil ist Rheidt-HUchelhoven, in
dem in verkehrsglinstiger Lage an der Bundesstralie
flachendeckend mittlere Wohnlagen vertreten sind.
Stdlich des Doppeldorfes befinden sich Auenheim,
NiederauBem und Oberaulem. Auenheim, der
kleinste Ortsteil, ist von den Industrieanlagen des
Energieerzeugers RWE Power umgeben, Niederau-
Rem ist durch das dortige Kraftwerk Uberregional
bekannt. Die Tagebaue in Niederaulem wurden aus-
gekohlt und rekultiviert. Heute dienen die entstan-
denen Freiflachen zu Naherholungszwecken. In den
drei Ortsteilen Auenheim, NiederauZem und Ober-
auRem werden die Wohnlagen durch die Emissionen
des angrenzenden Kraftwerks belastet und haben
flachendeckend mittleres Niveau.
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Das Dorf Glessen ist der 6stlichste Stadtteil
Bergheims. Im historisch gewachsenen Ortskern
dehnen sich weitgehend gute Wohnlagen aus, die
vereinzelt von mittleren Lagen unterbrochen wer-
den und am Ortsrand ein sehr gutes Niveau errei-
chen. In Glessen--Sidost, einem Baugebiet der
Sechzigerjahre, befindet sich ein ausgedehntes Clus-
ter sehr guter Wohnlagen.

Nordlich von Glessen liegen die beschaulichen Orts-
teile Blsdorf und Fliesteden mit gut erhaltenem his-
torischem Ortsbild der Jahrhundertwende und
weitgehend guter Lagequalitdt. Das Neubaugebiet
Am Ingendorfer Weg auf dem ehemaligen Sport-
platzgeldnde in Fliesteden und die Einfamilienh&user
stdlich des Kappellenwegs in Blsdorf heben sich mit
Wohnlagen auf sehr gutem Niveau von der umlie-
genden Bebauung ab. Fir Wanderer und Fahrrad-
fahrer ist die Windmuhlenstraf3e in Blsdorf, die an
der romantisch gelegenen Blsdorfer Mihle vorbei
auf die Glessener Hohe flhrt, eine besondere At-
traktion. Mit der Oberburg und der Unterburg sind
in Fliesteden zwei mittelalterliche Burganlagen er-
halten geblieben.

Glesch, Paffendorf, Zieverich und Thorr, vier der ins-
gesamt acht Bergheimer Ortsteile, die stdlich der
Ausldufer des Villerlickens liegen, bilden eine Orts-
teilachse, die den Durchgangsstrafsen und der Erft-
bahn folgt. In Glesch trennt die Durchgangsstralse
die mittleren von den guten Wohnlagen im Stdwes-
ten des Ortsteils. Paffendorf hat ein durchgehend
gutes Niveau, das sich in Zieverich fortsetzt und wei-
ter sdlich von einem Gebiet mittlerer Lagequalitat
abgel6st wird. Im Ortsteil Thorr stdlich der Bundes-
autobahn befinden sich entlang der Schnellstrafie
mittlere Wohnlagen, die von guten Lagen umsdumt
werden. Das vor wenigen Jahren entstandene
Wohngebiet Weststralse erreicht eine sehr gute La-
gequalitat.

Durch das zusammenhidngende Bergheimer Zent-
rum, das von den Ortsteilen Mitte und Kenten gebil-
det wird, fahrt die Erftbahn mit dem Bahnhof
Bergheim. Innerhalb des Zentrums bietet die Stadt



alle Schultypen und mehrere Kindergarten. In unmit-
telbarer Nahe der zur FuBgdngerzone umgebauten
Altstadt bieten sich zahlreiche Einkaufsmoglichkei-
ten sowie ein vielfaltiges Kulturangebot.

Sehr gute Wohnlagen befinden sich beiderseits der
KennedystraBe und im Baumeviertel im Nordwes-
ten der Stadt, das im Westen vom Erftflutkanal und
im Stden von einem Seitenarm der Erft begrenzt
wird. Im nordéstlich angrenzenden Viertel herrscht
ein Gemenge aus mittleren und guten Wohnlagen
vor. An die Uberwiegend mittleren Lagen stdlich der
Bahnlinie schlieen sich die Kentener Wohngebiete
mit hdherer Lagequalitat an.

Im Stden der Stadt befinden sich Quadrath-lchen-
dorfund Ahe. Zwischen den beiden Ortsteilen liegen
die Erft und die Bundesautobahn. Ahe ist ein be-
schaulicher Wohnort mit vorwiegend frei stehenden
Einfamilienhdusern. Die 1986 errichteten finf-
stockigen Mehrfamilienhduser des Wohnparks im
Westen des Ortsteils brechen aus diesem Muster
aus. Die einfache Lagequalitdt des Wohnparks steht
im Kontrast zu den ansonsten durchgehend mittle-
ren Wohnlagen des Ortsteils.

Quadrath-Ichendorf ist der mit Abstand einwohner-
starkste Bergheimer Ortsteil. An die Uberwiegend
mittleren Wohnlagen grenzt im Siden ein grof3fla-
chiges Gebiet guter Lagequalitat. Das dortige Einfa-
milienhausgebiet der Siebzigerjahre profitiert von
der Lage zwischen den Flissen Erft und kleine Erft.
Weiter stdlich entsteht ein neues Einfamilienhaus-
gebiet, dieses kann aktuell aber noch keiner Wohnla-
ge zugeordnet werden. Das neu bebaute Gebiet
Nordostliche Fischbachstrale am Stadtrand profi-
tiert von der Lage in direkter Nachbarschaft zu den
angrenzenden Einkaufsmarkten und erreicht ein
sehr gutes Niveau.
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DIE STADT BEDBURG

Im nordwestlichen Kriegsgebiet leben 23.800 Ein-
wohner in der zweitkleinsten Stadt Bedburg. Koin
und DuUsseldorf sind jeweils nur rund 30 Kilometer
entfernt. Mit der Anbindung an die Bundesautobahn
61 sowie mit der Regionalbahn zwischen Diisseldorf
und Koéln wird Bedburg mit der Region und den be-
nachbarten Grof3stadten verkehrstechnisch verbun-
den. Grofie Teile des Stadtgebiets werden landwirt-
schaftlich genutzt oder von der Braunkohleindustrie
in Beschlag genommen. Auch in Bedburg sind Orts-
teile der Ausweitung von Abbauflachen zum Opfer
gefallen. Mit dem Kasterer See und Peringsmaar
wurden auf rekultivierten Flachen Naherholungsge-
biete geschaffen, die heute den Freizeitwert der
Stadt ausmachen. Auch das zentrumsnahe Natur-
schutzgebiet ,Klarteiche bietet Raum zur Erholung
am Stadtrand. Die Klarteiche gehorten zur ehemali-
gen Zuckerfabrik, auf deren Geldnde ein neues
Quartier entstehen wird. Das neue Stadtquartier
soll die Verbindung zwischen dem historischen Teil
Bedburgs und der sidlichen Erweiterung schaffen
und ein gewisses Maf3 an Urbanitat herstellen. Aktu-
ell ist die Stadt eher landlich gepragt und verfiigt im
Bestand tGiber den hdchsten Einfamilienhausanteil im
Kreis.

Im Norden des Bedburger Stadtgebiets grenzt der
Rhein-Kreis Neuss an. Ostlich der Stadt befindet
sich Bergheim, stidlich die Stadt Elsdorf und westlich
liegt der Kreis DUren. Das Stadtgebiet ist in 14 Orts-
teile gegliedert. Der Bedburger Marktplatz liegt im
Zentrum des gleichnamigen Ortsteils zwischen dem
Schloss und der Kirche St. Lambertus. Das Schloss
Bedburg gilt als einer der gréften und baukinstle-
risch bedeutendsten Adelssitze im Rheinland. Die
Anlage ist von einer Parkanlage umgeben und zur
Hauptstrafe hin durch ein Torhaus abgeschirmt.

Die Bebauung des zentralen Stadtteils Bedburg ist
mit den umliegenden Ortsteilen eng verwachsen. Im
Norden schlieSen sich die Stadtteile Kénigshoven,
Epprath, Alt-Kaster und Kaster an, im Stden Bleri-
chen und Kierdorf und im Osten Broich.

4 KAMPMEYER
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Die Ortsteile Kénigshoven, Epprath, Alt-Kaster und
Kaster sind auf die Nahversorgungsfunktion des
Zentrums jenseits der Landstrafle angewiesen. In
diesen Teilen Uberwiegen gute Wohnlagen. In den
beiden groBeren Stadtteilen Koénigshoven und Kas-
ter haben sich darUber hinaus auch sehr gute Lagen
entwickelt. Von diesem Wohnlagengeflige werden
auch die aktuellen Neubauprojekte profitieren. Al-
lein die in der Umsetzung befindlichen Neubaupro-
jekte Sonnenfeld und Ressourcenschutzsiedlung
umfassen ein  Neubauvolumen von rund 300
Wohneinheiten. Damit ist die Neubautatigkeit im
Ortsteil Kaster, wie auch in der Stadt Bedburg insge-
samt, hoch.

Stdlich von Kaster schliefst sich der Ortsteil Lipp an,
dessen Bebauung direkt in den Stadtteil Bedburg
Ubergeht. In Lipp befinden sich wenige sehr gute
zwischen Uberwiegend guten Wohnlagen. Am west-
lichen Ortsrand wird eine sehr gute Lagequalitat er-
reicht. Weiter westlich in der Burgsiedlung Millen-
dorf konzentrieren sich hauptsachlich mittlere
Wohnlagen. Auf der anderen Seite der Regional-
bahnstrecke, 6stlich von Lipp, sind die Lagen des
Stadtteils Bedburg Gberwiegend auf gutem Niveau.
Im angrenzenden Ortsteil Broich setzen sich Wohn-
lagen derselben Lagequalitat fort und bilden mit
Bedburg eine zusammenhangende Flache auf gutem
Niveau. Sudlich von Broich liegt das Geldnde der
ehemaligen Zuckerfabrik, auf dem ein neues Stadt-
quartier fur 3.000 Bewohner entstehen wird. Um-
ringt wird das zukinftige Quartier von den Grinfla-
chen des  Bedburger  Schlossparks, dem
Naturschutzgebiet ,Klarteiche®, einem Gewerbege-
biet und kleinrdumigen guten Wohnlagen. Dieses Ni-
veau setzt sich westlich der Bahnstrecke und im sid-
lichen Kirdorf fort. Partiell heben sich in Blerichen
Mehrfamilienhausgebiete mittlerer Lagequalitat ab.
Westlich des zentralen Stadtteils Bedburg bilden
Kirchherten, Grottenherten, Kleintroisdorf und
Kirchtroisdorf ein Band landlicher Ortsteile an der
Grenze zum Kreis DUren. In Kirchherten und Kleint-
roisdorf Uberwiegen gute Wohnlagen, wahrend die
Lagen in den anderen Teilen weitgehend auf mittle-
rem Niveau liegen. Zwischen diesen vier Ortsteilen

www.kampmeyer.com

und Bedburg befindet sich das Wegedorf Pitz. Dort
sind die mittleren Wohnlagen in Richtung Putzer
Bach und die guten Lagen zum Stadtteil Bedburg hin
ausgerichtet.

Eine singuldre Raumsituation innerhalb des Bedbur-
ger Stadtgebiets nimmt der Gstliche Ortsteil Rath
ein. 2011 wurde mit der Kreisstral3e, die durch den
rekultivierten Tagebau Fortuna-Garsdorf verlduft,
eine direkte Verbindung ins Zentrum geschaffen.
Von der neuen Anbindung profitiert das Uberwie-
gend gute Niveau, das vereinzelt von mittleren und
einer sehr guten Wohnlage unterbrochen wird.
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ihre qualitatsmakler

e

Planungssicherheit und volle Leistung fur
Ihren Immobilienverkauf. Unabhangig vom
Kaufpreis der Immobilie.

Jetzt zum Festpreishonorar
lhren Makler buchen.

FUR EIGENTUMER



Volle Maklerleistung

zum Festpreis

Verkaufsexpertise

e Organisation und Prifung der
Objektunterlagen

e Ermittlung des Verkaufspreises

e Bestimmung der Vermarktungsdauer

e Zielgruppenanalyse und Positionierung

Aufbereitung und Exposé

e Erstellung eines hochwertigen Exposés

¢ Professionelle Objektbeschreibungen
und Vermarktungstexte

e Immobilienfotografie vom Profi

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

e (Gestaltete Grundrisse

e Immobilienspezifisches Grafikdesign

Bewerbung vor Ort
e Verkaufsflyer

¢ Rundschreiben

e Verkaufsschilder

Internetwerbung

¢ Prasentation auf www.kampmeyer.com

e Gezielte Bewerbung und Sonderplatzierungen
auf allen relevanten Immobilienportalen

e Bewerbung Uber Social-Media-Kanéle

IMMOBILIE GROSSE

Apartment bis 55 m? Wohnflache
Eigentumswohnung bis 85 m? Wohnflache
Eigentumswohnung ab 85 m? Wohnflache

Einfamilienhaus

Mehrfamilienhaus

Werbeplatzierung bei KAMPMEYER
e Immobilien-Magazin als Sonderbeilage im Kélner
Stadt-Anzeiger und General-Anzeiger Bonn
e Schaufensterwerbung
e Promotion auf regionalen Immobilienmessen

Besichtigung und Vorqualifizierung

e Interessenten-Termine vereinbaren

¢ Besichtigungen durchfiihren

e Terminauswertungen

e Kéufer-Qualifizierung mit Bonitatsprifung

Kaufabschluss

¢ Kaufvertragsverhandlung

e \Vertragsgestaltung und -abwicklung
¢ Begleitung Notartermin

» Ubergabe der Immobilie

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

Alle Inklusivleistungen und weitere
Informationen fur lhren Immobilienverkauf:

kampmeyer.com/verkaufen

HONORAR

5.900 €*
8.900 €*

9.900 €*

* Das Verkaufshonorar ist ein Festpreis fir den Verkau-
fer, unabhangig von der Hohe des Kaufpreises, fallig
und zahlbar erst mit Erhalt der Kaufpreiszahlung des
Kaufers. Alle Preise verstehen sich jeweils inkl. der ge-
setzlich gultigen MwSt. KAMPMEYER Immobilien ist
bei diesem Angebot auch fir den Kaufer tatig und
schlieBt einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit
dem Kéaufer in gleicher Héhe ab.

12.900 €*

Individuell
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Rhein-Erft-Kreis

Reallabor fiir eine lebenswerte Zukunft

von Landrat Frank Rock

Das Kohleausstiegsgesetz ist beschlossen, Fordermittel
sind auf den Weg gebracht und die ersten Kraftwerks-
blécke wurden bereits abgeschaltet. Kein Zweifel:

Wir befinden uns nicht mehr vor, sondern mitten in ei-
nem Prozess, der unsere Region und unser Leben in den
kommenden Jahrzehnten auf vielfaltige Weise veran-
dern wird. Im Epizentrum dieses Wandels liegt der
Rhein-Erft-Kreis. Von jeher ein Raum, der eng verwo-
ben ist mit der chemischen Industrie und der Braunkoh-
leverstromung, der aber auch flr seine landschaftliche
Schonheit, seine Wasserburgen und Schlésser bekannt
ist. Viele Generationen haben in der Industrie gut be-
zahlte Arbeitsplatze gefunden. Dies sorgte flr Wert-
schoépfung und war flir das Rheinische Revier identitats-
stiftend.

Es ist verstandlich, dass die bevorstehenden, notwendi-
gen Verdnderungen - auch auf dem Arbeitsmarkt -
zwangslaufig zu Angsten und Verunsicherungen bei den
betroffenen Menschen fihren. Es ist mir als Landrat da-
her ein besonderes Anliegen, die Blrgerinnen und Bir-
ger noch intensiver in den laufenden Dialogprozess ein-
zubinden und auf den Weg in eine nachhaltige Zukunft
mitzunehmen. Nur so kénnen Vertrauen und Zuversicht
in die von den Akteuren vorzunehmenden, wichtigen
Weichenstellungen entstehen. Hierflr werde ich mich
auch als stellvertretender Vorsitzender der Gesellschaf-
terversammlung Rheinisches Revier einsetzen.

In diesem Zusammenhang ist es besonders wichtig, sich
bewusst zu machen, dass uns der Braunkohleausstieg
nicht nur vor grofBe Herausforderungen stellt, sondern

auch die Jahrhundertchance bietet, den Raum neu zu
ordnen, nachhaltige Wertschépfungsketten zu entwi-
ckeln, neue Arbeitsplatze zu schaffen und einen Beitrag
zum Klimaschutz zu leisten. Neueste Gutachten prog-
nostizieren allein im Bereich der zukUnftigen (erneuer-
baren) Energiewirtschaft flinfstellige Zuwachsraten an
Beschéftigung. Dariiber hinaus gibt es bereits heute vie-
le gute Ideen, Projekte und Konzepte, die uns erkennen
lassen, wie innovativ und lebenswert die zukUnftig
,grofiste Landschaftsbaustelle in Europa“ nach ihrer Fer-
tigstellung einmal aussehen kénnte. Auch die Rekultivie-
rung ist eine Chance.

Allein aus dem Rhein-Erft-Kreis wurden bisher 21 Skiz-
zen von Projekten und Vorhaben (einige in Kooperatio-
nen) in zwei Forderaufrufen bei der Zukunftsagentur
Rheinisches Revier (ZRR) eingereicht. Die ZRR ist der
strategische Partner von Bundes- und Landesregierung
und nimmt die Koordinierungsaufgabe in der Region
wahr. In einem dreistufigen Verfahren werden diesen
Projekten sogenannte Sterne verliehen. Sie zeigen an,
welchen Qualifizierungsgrad die eingereichten Skizzen
in den Férderprogrammen Sofortprogramm PLUS, im
Starterpaket Kernrevier und ab dem Frihjahr in den
Aufrufverfahren des Regelprogramms haben. Die zu
verteilenden Finanzhilfen belaufen sich allein aus der
sogenannten Landeskomponente auf 14,8 Mrd. Euro bis
2038. Mit der Vergabe des dritten Sternes wird fUr das
Projekt dann ein erfolgreicher Forderzugang identifi-
ziert. Es handelt sich umein , Zukunftsprojekt des Struk-
turwandels im Rheinischen Revier®.

4 KAMPMEYER
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Die Landesregierung gibt vor, dass die Vorhaben sowonhl
einen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung des
Rheinischen Reviers als auch zu einer nachhaltigen Pers-
pektive leisten mUssen. Es wurde ein Wirtschafts- und
Strukturprogramm (WSP 1.0) erarbeitet, das als Grund-
lage flr die bestmaogliche Verausgabung der Fordermit-
tel dient. Darin verankert sind Ziele zu folgenden vier
Zukunftsfeldern: Energie und Industrie, Ressourcen und
Agrobusiness, Innovation und Bildung sowie Raum und
Infrastruktur.

Mit seiner ambitionierten Vision flr die Zukunft ist das
WSP 1.0 gleichzeitig auch ein Kompass flr eine zielge-
richtete klimaneutrale Entwicklung. Zurzeit wird das
Strategiepapier in einem grof3 angelegten Beteiligungs-
prozess fortgeschrieben.

Alle 21 eingereichten Projekte aus dem Rhein-Erft-Kreis
haben den ersten Stern erhalten. 14 davon befinden sich
mit zwei Sternen bereits auf der Zielgeraden und ein Zu-
kunftsprojekt wurde Ende letzten Jahres mit dem drit-
ten Stern qualifiziert und ist damit bewilligungsreif.

Die Vorhaben hatten es alle verdient, hier vorgestellt zu
werden. Dies wiirde jedoch den Rahmen dieses Gastbei-
trags sprengen. Daher sind hier stellvertretend drei Pro-
jekte genannt (die komplette Ubersicht der Projekte ist
auf der Internetseite der Zukunftsagentur Rheinisches
Revier zu finden):

www.kampmeyer.com

TH Ko&lIn - Campus Rhein-Erft (Erftstadt-Liblar)

Ein wesentlicher Faktor flr das Gelingen des Transfor-
mationsprozesses wird der Ausbau und die Schaffung
neuer Bildungsstrukturen sein. Wissen ist ein entschei-
dender Standortfaktor fir die Region. Die ,Menschen
von heute” missen die ,Arbeit von morgen” erledigen
(kdnnen). Die Lernstatte wird die dringend bendtigten
Fachkrafte hervorbringen, daher genielst das Vorhaben
bei allen Projektpartnern hochste Prioritdt. Mit dem
Campus Rhein-Erft in Erftstadt-Liblar wird ein Leucht-
turmprojekt fur das Zukunftsfeld Innovation und Bil-
dung entstehen, das weit Uber den Kreis hinaus seine
Strahlkraft entfaltet.

Der neue Campus soll ausgelegt werden fur rund 2.000
Studierende mit Studien- und Forschungsschwerpunk-
ten in den Profilbereichen Nachhaltige Raumentwick-
lung, Infrastruktursysteme und Geoinformatik und fol-
gende generelle Ziele erreichen:

e Erweiterung der Hochschullandschaft in NRW
durch ein neues, zukunftsorientiertes Bildungsan-
gebot im Rheinischen Revier.

¢ Anwendungsorientierte und kooperative Lehre,
Forschung und Weiterbildung flir technologische
und gesellschaftliche Innovationen sowie Transfor-
mationsmanagement, insbesondere in den Zu-
kunftsfeldern Energiewende, Klimaschutz und -an-
passung, Verkehrswende, Wasser-, Freiraum- und
Landschaftsplanung im Kontext nachhaltiger Raum-
entwicklung und Digitalisierung.

e Realisierung als Campus neuen Typs im Rahmen der
Internationalen Bau- und Technologieausstellung
mit Next-Practice-Charakter.

e Fach-und Innovationsimpulse fir weitere (inter-)na-
tionale Transformationen von Kohle- und Industrie-
regionen

* * (Sofortprogramm PLUS)
Ca. 200 Arbeitsplatze



Aufbau eines Hubs fiir Digitale Geschaftsmodelle mit
dem Starterbaustein Reallabor Blockchain

Die digitale Transformation der Unternehmen gehort zu
einem weiteren wesentlichen Baustein auf dem Weg des
Wandels unserer Region. Ziel des Vorhabens ist der Auf-
bau eines Hubs (Knotenpunkt) fir Digitale Geschafts-
modelle mit dem Starterbaustein Blockchain Reallabor.
Der Begriff Blockchain beschreibt eine Technologie fir
verteilte Datensysteme, deren Grundgedanke die de-
zentrale Unterstitzung und Verwaltung von Kooperati-
onsprozessen und den damit verbundenen Transaktio-
nen in einem Netzwerk ist. Mit diesem Konzept ist nicht
nur eine neue Technologie, sondern auch ein neuer An-
satz zum Aufbau von Kooperationsnetzwerken und Or-
ganisationsformen sowohl fir Unternehmen als auch
fir Behorden und die Verwaltung verknipft. Die fort-
schreitende Entwicklung dieser Technologie wird daher
bestehende Technologien ergdnzen und zu neuen Ge-
schaftsmodellen und Unternehmensformen fihren.

Der Hub hat das Ziel, das Rheinische Revier als Modell-
region zu einem Anziehungspunkt fir disruptive Losun-
gen und Arbeitgeber im Bereich der Blockchain-Techno-
logie und der damit verbundenen Transformation
existierender Unternehmen zu unterstttzen. Ein weite-
rer Schwerpunkt ist die Ansiedlung von Start-ups. Bei
der Anwendung sollen u. a. die Bereiche Energie, Finan-
zen, Supply Chain (Lieferketten), Produktion und Da-
seinsvorsorge adressiert werden. In enger Kooperation
mit der Industrie sollen technische Lésungen erarbeitet
und zur Anwendung gebracht werden. Mittelfristig soll
dieser Technologiefokus auf weitere digitale Technologi-
en (z. B. 5G, Kl, Mobile und Edge Computing) erweitert
werden.

* * * (Sofortprogramm PLUS)

Ca. 200 Arbeitsplatze
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Al Village - Innovationszentrum fiir Kl und Robotik
(Stadt Hiirth)

In HUrth sollen zukUnftig neue Maf3stabe im Bereich der
Klnstlichen Intelligenz (K1) gesetzt werden. Hierzu ist es
gelungen, hochkaratige Projektpartner aus Industrie
und Wissenschaft unter dem Dach des geplanten , Al Vil-
lage" zusammenzubringen.

Die Al Village in Hirth wird ein einzigartiger Campus fur
die Forschung, die Entwicklung und die praxisnahe De-
monstration von Anwendungen der K| und Robotik.

Ziel ist die Ansiedlung von Forschungseinrichtungen,
Start-ups und Kl-Laboren etablierter Unternehmen.
Diese entwickeln Anwendungen und Infrastrukturen in
enger Kooperation und kénnen diese dann auf ,Erlebnis-
flichen” testen und demonstrieren. Uber ein Kl-
Ausbildungszentrum, die Organisation von Meetups
und grofRen Events werden nationale und internationale
Institutionen eingebunden und die Al Village als ein
KI-Zentrum mit Ausstrahlkraft nach ganz Europa etab-
liert.

Die Al Village entsteht auf einem 120.000 gm grof3en
Areal mit bestehender und ausbaufahiger Infrastruktur
(den ehemaligen MMC Studios in Hirth-Kalscheuren).
Dort existieren bereits Blros, Produktions- und Event-
hallen. Uber eine direkte Anbindung an den Bahnver-
kehr (15 min zum Koélner HBF, 20 min nach Bonn) lassen
sich die Wirtschaftsmetropolen im Rheinland perfekt
anbinden.

Kunstliche Intelligenz ist eine zentrale Technologie ftr
zuklnftige Innovationen und damit wirtschaftliches
Wachstum. Anwendungen auf Basis von Kl-Technologi-
en werden in allen Bereichen der Wirtschaft und des
Privatlebens eine zentrale Rolle zur Steigerung der Pro-
duktivitdt sowie zur Entwicklung neuer Produkte und
Geschéaftsmodelle einnehmen. Die Bedeutung der Kl ist
in Wirtschaft, Politik und Gesellschaft erkannt und spie-
gelt sich unter anderem in der umfassenden Kl-Strategie
der Bundesregierung wider.

* * (Sofortprogramm PLUS)
Bis zu 5.000 Arbeitsplatze

4 KAMPMEYER
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Allen bisher eingereichten Projekten und Vorhaben kann
eine hohe Innovationskraft bescheinigt werden. Sie sind
in der Lage, den notwendigen Impuls fUr die Aufbruchs-
stimmung in unserer Region zu setzen. Sie machen Lust
auf die Gestaltung unserer Zukunft im Rhein-Erft-Kreis.

Die vom angestrebten Wandel in Gang gesetzte Dyna-
mik ist nicht mehr aufzuhalten. Selbst in Zeiten der Pan-
demie wurde der Prozess von den vielen, vielen Akteu-
ren weiter vorangetrieben. Um die Kreiskommunen auf
diesem Weg noch intensiver zu begleiten und zu unter-
stltzen, wurde zum 1. Marz 2021 ein eigenes Dezernat
fr Regionale Entwicklung beim Kreis eingerichtet.

e

-
Seine Innovationskraft und seine Fahigkeit zur Verande-

rung konnte der Rhein-Erft-Kreis in seiner Geschichte
immer wieder unter Beweis stellen. Hierin ist die Kraft
und Zuversicht begriindet, dass der Kreis bestens flir die
Herausforderungen der Zukunft gerUstet ist. Als Land-
rat habe ich grof3es Vertrauen darin, gemeinsam mit den
Blrgerinnen und Burgern und im Schulterschluss mit
unseren Nachbarn das angestrebte Ziel, Modellregion
fr ein gutes Leben, gute Arbeit und Nachhaltigkeit zu
werden, gemeinsam zu erreichen.

m Landrat Frank Rock (51)

Frank Rock
Landrat des Rhein-Erft-Kreises

www.kampmeyer.com
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Beratungsunternehmen fir Projekt-
entwickler, Bautrager, Investoren und
GrundstUckseigentlimer. Mit unseren
innovativen Analysen von Standorten,
Wohnungsmarkten und Zielgruppen
bieten wir maximalen Immobiliennutzen.

lhr Ansprechpartner
Roland Kampmeyer
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0221 921642-200
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38 | EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND

Eigentumswohnungen Bestand

Durchschnittspreise
in €/m?

® bis2.000€/m?
@® bis2.500€/m?
@ (ber 2.500€/m?

Bergheim

Wesseling

Karte: Landkreisauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020

Bedburg 1.700€ e N 6,3%
Bergheim (Erft) 1.650€ o - 0,0%
Bruhl (Rheinland) 2.700€ e N 6,7%
Elsdorf (Rheinland) 1.600€ e - 0,0%
Erftstadt 2.000€ ® 7 47 %
Frechen 2.900€ o 7 28%
Hurth 3.000€ ® 7 34 %
Kerpen (Rheinland) 1.800€ ® -3,7%
Pulheim 2.600€ e - 2,0%
Wesseling 2.200€ e 1M 7.3%

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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40 | EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU

Eigentumswohnungen Neubau

Durchschnittspreise
in €/m?

keine Angaben
bis 2.000 €/m?
bis 2.500 €/m?
bis 3.000 €/m?
bis 3.500 €/m?
Uber 3.500 €/m?

Bergheim

Karte: Landkreisauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

Wesseling

www.kampmeyer.com
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020
Bedburg 3.100€ o - 3,3%
Bergheim (Erft) 2.800€ ® 7 3,7%
Bruhl (Rheinland) 3.600€ e N 10,8 %
Elsdorf (Rheinland) NV

Erftstadt 3.500€ e 1M 9.4%
Frechen 4.200€ e 1 12,0%
Hurth 4.500€ e 1M 16,9 %
Kerpen (Rheinland) 3.600€ e 1M 5,9 %
Pulheim 4.600€ e 1M 19,5%
Wesseling 3.700 € o - 4.2 %

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Eigentumswohnungen Bestand

Der durchschnittliche Kaufpreis fir Eigentumswoh-
nungen im Rhein-Erft-Kreis betragt 2.372 Euro.

Die Spanne der Kaufpreise von 1.400 Euro liegt zwi-
schen 1.600 Euro in Elsdorf und 3.000 Euro in Hirth.
Das Geflige der Bestandswohnungspreise bildet das
Ost-West-Gefalle der Wohnungsmarkte besonders
deutlich ab. AuBer Wesseling, wo der Bestandspreis
durchschnittlich 2.2000 Euro betragt, Uberschreiten
die Durchschnittspreise der an Koéln angrenzenden
Stadte die 2.500-Euro-Marke. Der Pulheimer Durch-
schnitt von 2.600 Euro liegt nur 100 Euro unter dem
Brihler von 2.700 Euro, genau wie der Frechener Preis
von durchschnittlich 2.200 Euro nur 100 Euro vom
hochsten Durchschnittspreis der zehn Stadte entfernt
ist, der mit 3.000 Euro in Hirth zu verzeichnen ist.
Erftstadt hebt sich mit einem Durchschnittspreis von
2.000 Euro von den anderen Stadten im Westen des
Kreises ab. Unter 2.000 Euro bleiben die Durch-
schnittspreise nur in den vier nordwestlichen Stadten
Elsdorf von 1.600 Euro, Bergheim von 1.650 Euro,
Bedburg von 1.700 Euro und Kerpen von 1.800 Euro.

Die Spanne zwischen dem niedrigsten und dem hochs-
ten Kaufpreis ist grofBer geworden. Wahrend die
Durchschnittspreise in Wesseling und Brihl mit 7 Pro-
zent am starksten gestiegen sind, ist der Kerpener um
4 Prozent gefallen. Nachdem die Bestandspreise inden
letzten Jahren stark zugelegt hatten, so dass zum Bei-
spiel das Niveau in Kerpen im vorherigen Jahr um bis zu
27 Prozent gestiegen war, hat die Preisdynamik im Jahr
2020 nachgegeben. Die zentralen &stlichen Stadte
Frechen und Hirth behaupten ihre Spitzenposition mit
einem Anstieg von 3 Prozent. Im unteren Preissegment
von durchschnittlich weniger als 1.700 Euro in den
nordlichen Stadten Elsdorf und Bergheim sind die Prei-
se unverandert.

www.kampmeyer.com

Eigentumswohnungen Neubau

Der fehlende Durchschnittspreis fir Neubauwohnun-
gen in Elsdorf ist ein Indiz flr eine relativ geringe Neu-
bautéatigkeit in den vergangenen Jahren. Fir die Stadt
im Nordwesten des Kreises ist keine belastbare Aussa-
ge Uber einen aktuellen Durchschnittspreis moglich.
Die Einordnung eines marktiblichen Elsdorfer Neu-
baupreises macht eine projektspezifische Einzelfallbe-
trachtung erforderlich, die die Grenzen eines Marktbe-
richts sprengen wirden. Auf den Rhein-Erft-Kreis
bezogen liegt der durchschnittliche Neubaupreis mit
3.883 Euro rund 1.500 Euro Uber dem durchschnittli-
chen Bestandspreis. Die Spanne der Neubaupreise be-
tragt 1.800 Euround reicht von durchschnittlich 2.800
Euro in Bedburg bis 4.600 Euro in Pulheim. Wie in Pul-
heim Uberschreiten auch die Durchschnittspreise in
Frechen von 4.200 Euro und in Hirth von 4.500 Euro
die 4.000-Euro-Marke deutlich. Die folgenden Platze
der Preisskala nehmen der Wesselinger Durchschnitt
von 3.700 Euro und der Bruhler von 3.600 Euro ein.
Kerpen ist die einzige der westlichen Stadte, deren
Durchschnittspreis sich mit 3.600 Euro ebenfalls in der
hochsten Preisklasse Uber 3.500 Euro befindet. Mit
durchschnittlich 3.500 Euro erreicht der Preis flr Neu-
bauwohnungen in Erftstadt genau die Obergrenze der
zweithdchsten Preisklasse bis 3.500 Euro. In Bedburg
liegt der Neubaupreis von 3.100 Euro im unteren Be-
reich dieser Klasse. In Bergheim féllt der Preis von
2.800 Euro als einziger in die Klasse bis 3.000 Euro.
Obwohl die Entwicklung der Neubaupreise wegen des
geringen Marktvolumens stark von projektspezifi-
schen Besonderheiten einzelner Quartiere beeinflusst
wird, ist eine eindeutige Entwicklung zu erkennen. In
Bedburg und Bergheim ist der Anstieg der Neubaup-
reise mit unter 4 Prozent am niedrigsten ausgefallen. In
Hurth und Pulheim ist das Niveau mit 16,9 beziehungs-
weise 19,5 Prozent am starksten gestiegen. Dass die
preislichen Unterschiede zwischen den Stadten von
1.150 Euro auf 1.800 Euro gestiegen sind, kann ver-
schiedene Ursachen haben. Insgesamt ist im Neubau
eine Tendenz zu gehobener Ausstattung und Ausfih-
rung erkennbar. Dass diese Entwicklung je nach Neu-
bauquartier mehr oder weniger stark ins Gewicht fallt,
fUhrt zu erheblichen Preisunterschieden.



Aufwairtstrends

Hohe und Entwicklung der Kaufpreise sind aussagekraf-
tige Indikatoren fur die Knappheit des Wohnungseigen-
tums im Kreis. Je hdher die Anspannung der Kdlner
Wohnungsmarkte wird, desto starker weicht die Nach-
frage nach Eigentumswohnungen auf benachbarte
Wohnlagen des Rhein-Erft-Kreises aus. Auch wenn die
Preise im vergangenen Jahr weniger deutlich gestiegen
sind als zuvor, sollten alle dkonomisch und &kologisch
vertretbaren Moglichkeiten genutzt werden, zusatz-
lichen Wohnraum zu schaffen. Wohnimmobilien, die
jetzt gebaut werden, werden sich in den nachsten
30 Jahren mit Sicherheit als attraktive Anlageform
erweisen.

Eigentumswohnungen: saniert/unsaniert

EIGENTUMSWOHNUNGEN | 43

€/m*
5000€ — saniert/neuwertig
Rhein-Erft-Kreis
4500€ [~
4.186 €
4000€ = 3757¢
3.500€ - 3.335€
3.159€
3000€ |- A 0 2 4 74 o
28 10 I S e U s e rA
® lokaler Durchschnittspreis
2000€ +— () 2135€ (ohne Neubau)
1.000€ |~
1.237€ 1022€
500€ -
renovierungsbedurftig/unsaniert
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Grafik: Kaufpreise nach Baujahresklassen, Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

Baujahresklassen
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise

in €/m?
bis 6,00 €/m?
bis 7,00 €/m?
bis 8,00 €/m?
1 2
Bedburg bis 9,00 €/m
Uber 9,00 €/m?
1 | Bergheim

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

Wesseling
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020
Bedburg 6,95 € N 53%
Bergheim (Erft) 7,30€ > 00%
Brihl (Rheinland) 8,90€ ® 3,5%
Elsdorf (Rheinland) 6,75€ > -0,7%
Erftstadt 8,05€ ® 7 3,2%
Frechen 925€ o - 2,8%
Hurth 9,60€ o - 0,0%
Kerpen (Rheinland) 8,15€ o 7 45%
Pulheim 9,65€ ® 7 4,9 %
Wesseling 8,60€ e N 6,2 %

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Mietwohnungen Neubau

Durchschnittspreise
in €/m?
bis 8,00 €/m?
bis 9,00 €/m?
bis 10,00 €/m?
i 2
Bedburg bis 11,00 €/m
Uber 11,00 €/m?
Bergheim

B

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020
Bedburg 9.80€ N 6,5%
Bergheim (Erft) 10,05 € e N 58%
Brihl (Rheinland) 11,05€ e - 0,5%
Elsdorf (Rheinland) 8,10€ 2 3,8%
Erftstadt 10,60 € e 1M 6,0%
Frechen 11,95€ e M 8,6 %
Hurth 12,30 € e 1M 7.9%
Kerpen (Rheinland) 10,30 € e N 8,4 %
Pulheim 11,60€ o - 0,9 %
Wesseling 11,15€ o - 1.4%

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Mietwohnungen Bestand

Im Jahr 2020 betragt die durchschnittliche Bestands-
miete im Rhein-Erft-Kreis 8,48 Euro. lhre Spanne von
2,90 Euro reicht von 6,75 Euro in Elsdorf bis 9,65 Euro
in Pulheim. In den finf an Kéln angrenzenden Stadten
sind die Mieten hoher als in den westlichen Kommu-
nen. In den drei nordostlichen Stadten wird die 9-Eu-
ro-Marke mit 9,65 Euro in Pulheim, mit 9,25 Euro in
Frechen und mit 2,60 Euro in HUrth Uberschritten. In
Brahl wird sie mit 8,90 Euro nicht ganz erreicht, und die
niedrigste Durchschnittsmiete dieser fUnf Stadte ist
mit 8,60 Euro ganz im Sidosten fur Wesseling zu ver-
zeichnen. In Pulheim befinden sich die durchschnittli-
chen Bestandsmieten auf dem Niveau des angrenzen-
den Kélner  Stadtbezirks ~ Chorweiler.  Die
Bestandsmieten aller Stadte im &stlichen Kreisgebiet
unterschreiten den Durchschnittspreis von 8,48 Euro.
Im Westen sind Kerpen und Erftstadt mit 8,15 Euro
beziehungsweise 8,05 Euro die einzigen Stadte, deren
durchschnittliche Bestandsmiete die 8-Euro-Marke
Uberschreitet. Die Bergheimer Miete liegt mit 7,30
Euro deutlich darunter. Die Durchschnittsmieten in
Bedburg von 6,95 Euro und 6,75 Euro in Elsdorf
befinden sich in der niedrigsten im Rhein-Erft-Kreis
vertretenen Klasse bis 7,00 Euro.

www.kampmeyer.com

Die Durchschnittsmieten steigen mit unterschiedlicher
Dynamik, die sich weitgehend unabhangig von der
Miethdhe und der geografischen Lage der Stadte im
Kreis entwickelt. Der einzige aufféllige preisliche und
raumliche Zusammenhang besteht darin, dass die nied-
rigsten Mieten in den nordwestlichen Stadten Elsdorf
und Bergheim nahezu unverdndert bleiben. Das gilt al-
lerdings auch fUr Hirth im Osten mit der zweithdchs-
ten Durchschnittsmiete des Kreises. Die Mieten aller
anderen Stadte steigen zwischen 2,8 Prozent in Fre-
chenund 6,2 Prozent in Wesseling mehr oder weniger
deutlich.



Mietwohnungen Neubau

Im Neubau betragt die Durchschnittsmiete 10,75 Euro
und die Differenz zu den durchschnittlichen Bestands-
mieten 2,28 Euro. Die Spanne zwischen den Neubau-
mieten von 4,20 Euro reicht von 8,10 Euro in Elsdorf
bis 12,30 Euro in Hirth. Auch bei den Neubaumieten
wird das Ost-West-Gefélle im Rhein-Erft-Kreis deut-
lich. Weil es im Gegensatz zu den Bestandspreisen flr
Eigentumswohnungen von den Besonderheiten einzel-
ner Wohnquartiere beeinflusst wird, sind im Laufe der
Zeit wesentliche Verdnderungen des Gefliges der Neu-
baumieten mdoglich. Die durchschnittlichen Neubau-
mieten der nordwestlichen Stadte Elsdorf von 8,10
Euro und Bedburg von 9,80 Euro befinden sich in den
beiden niedrigsten Preisklassen. Mit 10,05 Euro in
Bergheim, 10,30 Euro in Kerpen und 10,60 Euro in
Erftstadt befinden sich die Durchschnittsmieten der
drei anderen westlichen Stadte in der Klasse bis 11
Euro. Die Neubaumieten der Stadte an der Grenze zum
Kélner Stadtgebiet befinden sich in der hdchsten Preis-
klasse Giber 11 Euro.

MIETWOHNUNGEN | 49

Die Entwicklung der Neubaumieten ist wie die der Be-
standsmieten uneinheitlich auf die Stadte verteilt. In
Brihl, Wesseling und Pulheim haben sie sich mit einem
Anstieg zwischen 0,5 und 1,4 seitwarts entwickelt. Der
Anstieg der durchschnittlichen Neubaumieten in den
nordwestlichen Stadten Elsdorf, Bedburg, Bergheim
undin Erftstadt, im SGdwesten des Kreises, war mit 3,9
Prozent bis 6,5 Prozent deutliche héher. Die Durch-
schnittsmieten fiir Neubauwohnungen in Hirth, Fre-
chen und Kerpen sind mit rund 8 Prozent am starksten
gestiegen.

4 KAMPMEYER
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Ost-West-Gefille

Die steigende Wohnungsknappheit in der Nach-
barstadt Koln schldgt sich zunehmend in den Markt-
strukturen des Rhein-Erft-Kreises nieder. Das Gefélle
zwischen den Stadten auf der westlichen Stadteachse
des Rhein-Erft-Kreises und den Stadten an der Grenze
zum Kolner Stadtgebiet ist in so gut wie allen Markt-
segmenten festzustellen. Es ist auch bei den Bestands-
mieten deutlich zu erkennen und unterliegt in diesem
Segment wegen des relativ groBen Marktvolumens
den geringsten Veranderungen. In den Stadten an der
Grenze zum Koélner Stadtgebiet Pulheim, Frechen,
Harth, Brihl und Wesseling ist das Mietpreisniveau
auch im Neubau hoher als im Westen des Kreises. Dort

Mietwohnungen: saniert/unsaniert

fallt die Spanne der Bestandsmieten mit rund einem
Euro geringer aus als auf der westlichen Stadteachse,
wo sie 1,40 Euro betragt. Die Spanne der Neubaumie-
ten ist im Westen mit 2,50 Euro sogar doppelt so grof3
wie an der Grenze zur Metropolstadt. Diese hdhere
Preisdichte spricht fUr vergleichbare Knappheitsver-
haltnisse in den 6stlichen Stadten. Die héhere Nachfra-
ge nach Wohnraum in den angrenzenden Stadten wird
von den glnstigeren Verkehrsanbindungen an die
Grolstadt gestltzt. Auch deshalb ist dort ein weiterer
Anstieg der Kaufpreise und Mieten zu erwarten.

€/m?
14,00€ - saniert/neuwertig
13.00€ - Rhein-Erft-Kreis
1200€ - 11,74€
11,20 €
11,00€ —
10,37 € 1069¢€
10,00 € -
8,73
9,00€ ® O) ’
® ® A
8,00€ [~ lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)
700€r 7,11€ 7,06 €
600€ - 6.62€ 6,30€
500€
renovierungsbediirftig/unsaniert
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995
Baujahresklassen
Grafik: Kaufpreise nach Baujahresklassen, Datenstand 01.12.2020 | 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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Hauser Bestand

Durchschnittspreise

in €/m?
bis 1.000 €/m?
bis 1.500 €/m?
bis 2.000 €/m?
i 2
Bedburg ?|s 2.500€/m
Uber 2.500 €/m?
h Bergheim

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

Wesseling
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020
Bedburg 1.900€ e N 18,8 %
Bergheim (Erft) 2.200€ o 14,0%
Bruhl (Rheinland) 2.800€ e -3,1%
Elsdorf (Rheinland) 1.900€ e 1 22,6%
Erftstadt 2.300€ e 1M 19.2%
Frechen 3.050€ e 1 11,3%
Hurth 3.100€ ® 7 152 %
Kerpen (Rheinland) 2.400€ o - 16,5%
Pulheim 3.300€ ® 7 16,6 %
Wesseling 2.850€ e 1M 21,8 %

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Hauser Neubau

Durchschnittspreise
in €/m?

bis 2.600 €/m?
@  bis2.800€/m?
@® Dbis3.000€/m?
@® Dbis3.200€/m?
@ (ber 3.200€/m?

Bergheim

Wesseling

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veranderung 2019 zu 2020
Bedburg 2.650€ N -4.3%
Bergheim (Erft) 2.800€ N2 -57%
Bruhl (Rheinland) 4.100€ e N 10,8 %
Elsdorf (Rheinland) 2.650€ > -1,1%
Erftstadt 3.150€ e 1 6,1%
Frechen 3.990€ e M 10,8 %
Hurth 4.000€ e 1T 12,0%
Kerpen (Rheinland) 3.050€ ® \ -2,9%
Pulheim 3.850€ e 1T 8,1%
Wesseling 3.000€ oV -88%

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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H&auser Bestand

Der durchschnittliche Preis flr Bestandshduser im
Rhein-Erft-Kreis betragt 2.779 Euro pro Quadratme-
ter Wohnflache. Er ist rund 410 Euro hoher als der
Durchschnittspreis flir Bestandswohnungen. Die
Preisspanne betragt in beiden Segmenten 1.400 Euro.
Waéhrend sie bei Bestandswohnungen von 1.600 Euro
bis 3.000 Euro reicht, liegt sie bei Bestandshiusern
zwischen 1.900 Euro in Bedburg und Elsdorf und
3.300 Euroin Pulheim.

Ahnlich wie im Wohnungssegment besteht auch bei
den Bestandshdusern ein Ost-West-Gefélle. Die
durchschnittlichen Kaufpreise der Stadte an der Gren-
ze zum Kolner Stadtgebiet rangieren zwischen 2.800
Euro in Brahl und 3.300 Euro in Pulheim. In den 6stli-
chen Stadten betrdgt die Spanne der Durch-
schnittspreise also 500 Euro. Der Durchschnittspreis
fir Bestandshauser in Wesseling Ubertrifft den in
Brahl mit 2.850 Euro um 50 Euro und die Differenz
zwischen dem durchschnittlichen Preis fir Hauser in
Hurth ist mit 3.100 Euro ebenfalls nur 50 Euro héher
als der Durchschnittspreis in Frechen. Zwischen den
Preisen in den westlichen Stadten Bergheim von 2.200
Euro, Erftstadt von 2.300 Euro und Kerpen von 2.400
Euro liegt eine Differenz von jeweils 100 Euro. Damit
bleiben sie deutlich unter dem Niveau im Osten des
Landkreises, wo der niedrigste Durchschnittspreis
2.800 Euro betragt. Die Preise flr Bestandshauser in
Bedburg und Elsdorf befinden sich trotz ihres Anstiegs
von etwa 20 Prozent mit jeweils durchschnittlich 1.900
Euro als einzige in der niedrigsten im Rhein-Erft-Kreis
vertretenen Preisklasse bis 2.000 Euro. In den drei
Stadten Frechen, Harth und Pulheim wurde die
3.000-Euro-Marke durch Preissteigerungen von 11
bis 17 Prozent Uberschritten. Zum Durchschnittspreis
des angrenzenden Kolner Stadtbezirks Lindenthal von
deutlich Uber 5.000 Euro besteht allerdings eine kaum
einholbare Differenz. Angesichts des insgesamt hohen
Anstiegs der Preise flr Bestandshauser in den meisten
Stadten des Rhein-Erft-Kreises erscheint der Preis-
rickgang um 3 Prozent in Brihl Uberraschend. Die au-
Berordentliche Knappheit an Bestandshausern ging in
Brahl allerdings mit einem derart geringen Transakti-
onsvolumen einher, dass der Durchschnittspreis von
einigen AusreiSern stark gesenkt wurde. Tatsachlich

www.kampmeyer.com

konnen die Preise fUr Einfamilienhauser in Brihl nach
aktueller Marktlage sogar das aktuelle Topniveau im
Rhein-Erft-Kreis Uberschreiten.

Hauser Neubau

Mit durchschnittlich 3.395 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache ist der Neubaupreis fir Einfamilienhduser
im Rhein-Erft-Kreis durchschnittlich rund 620 Euro
hoher als der Bestandspreis von 2.779 Euro. Die Span-
ne der Neubaupreise reicht von 2.650 Euro in Bedburg
und Elsdorf bis 4.100 Euro in Brihl. Sie ist mit 1.450
Euro 350 Euro geringer als die Spanne zwischen den
durchschnittlichen Neubaupreisen fir Eigentumswoh-
nungen.

Der Preis fUr Neubauhauser in der Stadt Brihl ist mit
4.100 Euro der einzige Durchschnittspreis, der die
4.000-Euro-Marke Uberschreitet. In Hirth wird diese
Marke durch einen Preisanstieg von 430 Euro, dem
hochsten Anstieg in allen Stadten des Landkreises, ge-
nau erreicht. In Frechen bleibt der durchschnittliche
Neubaupreis mit 3.990 Euro denkbar knapp und in Pul-
heim mit 3.850 Euro nur 150 Euro darunter. In den
stidwestlichen Stadten Erftstadt und Kerpen sowie in
Wesseling folgen die Durchschnittspreise von 3.150
Euro, 3.050 Euro und 3.000 Euro mit erheblichem Ab-
stand.

In Bergheim, Bedburg und Kerpen waren in den Neu-
bauquartieren des Jahres 2020 niedrigere Preise fur
Einfamilienhduser zu verzeichnen als in den Quartie-
ren, die im Vorjahr vermarktet wurden. Deshalb sind
die Durchschnittspreise dort trotz steigender Bauprei-
se zwischen 2,9 und 5,7 Prozent gesunken. Wahrend
sich der gleiche Effekt mit einem Minus von 8,8 Pro-
zent auch in Wesseling deutlich bemerkbar gemacht
hat, bewegte sich der Durchschnittspreis in Elsdorf mit
minus 1,1 Prozent eher seitwarts. In den anderen funf
Stadten ist ein Anstieg des Niveaus zwischen 6,1 Pro-
zent in Erftstadt und 12 Prozent in HUrth zu beobach-
ten.



Im urbanen Aufwind

Nachdem Einfamilienhduser in Grof3stadten wie Koln,
Bonn und Dusseldorf, wenn sie Uberhaupt noch am
Markt zu finden sind, ein extrem hohes Niveau erreicht
haben, weicht die Nachfrage auf die angrenzenden
Kreise aus. Dort trifft sie im Bestand auf ein Uber-
schaubares Angebot und geht im Neubau in einigen
Stadten teilweise sogar ins Leere. Der dadurch hervor-
gerufene Nachfragedruck fihrt zum anhaltend stei-
genden Preisniveau, das sowohl im Neubau als auch im
Bestand ausschlie8lich im Einzelfall aufgrund ange-
botsspezifischer Besonderheiten nachzugeben
scheint.

Hauser: saniert/unsaniert
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Durch Zuwanderungen und die hohe Kaufkraft
bleibt der Aufwartstrend der Preise flr Wohnim-
mobilien im Rhein-Erft-Kreis erhalten. Glinstige
Finanzierungsmoglichkeiten stitzen den Anstieg
der Nachfrage nach Wohnungseigentum seit vielen
Jahren und obwohl im Jahr 2019 mehr Wohnun-
gen gebaut und fertiggestellt wurden als in den
acht vorherigen Jahren, bleibt der Nachfragetber-
hang bestehen. Die insgesamt steigende Tendenz
unterscheidet sich in ihrer Dynamik flr Miet-, Ei-
gentumswohnungen und Hauser im Neubau oder
im Bestand erheblich. Deshalb flihren differenzier-
te Beobachtungen der Marktsegmente und die
Einordnung kurzfristiger Entwicklungen zu unter-
schiedlichen Ergebnissen, deren Ursachen ebenso
unterschiedlich sind.
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Kaufpreisentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Der seit 2015 recht stabile Anstieg der Preise fiir Be-
standswohnungen von durchschnittlich rund 10 Pro-
zentim Jahr hat sich im Jahr 2020 mit einer Steigerung
von 11 Prozent bestatigt. Zwischen 2011 und 2020
sind die durchschnittlichen Kaufpreise um rund 1.150
Euro pro Quadratmeter Wohnflache oder gut 93 Pro-
zent gestiegen. Dies entspricht einer durchschnitt-
lichen Preissteigerung von rund 7 Prozent im Jahr.
Kurzfristig ist von einem weiteren Anstieg der
Bestandspreise auszugehen. Er wird mit voraussicht-
lich rund 8 Prozent im kommenden Jahr und rund 7
Prozent im Ubernachsten Jahr ungefahr auf dem Ni-
veau des Durchschnitts der vergangenen 10 Jahre lie-
gen. Demnach wiirde der Bestandspreis in diesem Jahr
Uber 2.550 Euround im Jahr 2022 Uber 2.730 Euro er-
reichen. Kurzfristig ist also ein immer noch deutlicher,
wenn auch abnehmender Preisanstieg zu erwarten.

www.kampmeyer.com

Angebotszeitraum

Die Entwicklung der Preise fUr Neubauwohnungen im
Rhein-Erft-Kreis unterliegt starkeren Schwankungen
als die stetig steigenden Preise flir Bestandswohnun-
gen. Der Grund dafUr liegt in der geringeren Anzahl an
Neubauprojekten. Durch sie haben einzelne Neubau-
quartiere starke Auswirkungen auf den Durch-
schnittspreis. Insgesamt steigen die Neubaupreise in
den vergangenen zehn Jahren deutlich. Seit 2011 sind
sie um rund 1.860 Euro oder knapp 92 Prozent gestie-
gen. Das entspricht einem durchschnittlichen Anstieg
von knapp 7 Prozent im Jahr. Der durchschnittliche
Preis fur Neubauwohnungen wird die 4.000-Eu-
ro-Marke im Jahr 2021 mit voraussichtlich rund 4.160
Euro deutlich Gberschreiten. Im Jahr 2022 wird er vor-
aussichtlich rund 4.440 Euro erreichen. Die Prognose
fUr die beiden kommenden Jahre beinhaltet keine pro-
jektspezifisch bedingten Schwankungen, sondern ori-
entiert sich am langfristigen Trend der Neubaupreise.
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Mietpreisentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Preisentwicklung Mietwohnungen

Im Jahr 2020 betragt die durchschnittliche Bestands-
miete rund 8,50 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.
Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem Anstieg
von 4 Prozent. Mit ihm ist der grof3te Anstieg der Be-
standsmieten in den vergangenen zehn Jahren zu ver-
zeichnen. Seit 2011 sind die Bestandsmieten im Rhein-
Erft-Kreis um 1,98 Euro oder rund 30 Prozent
gestiegen. Der Anstieg ist im Zeitraum der vergange-
nen zehn Jahre groer geworden. Von 2010 bis 2013
lag die jahrliche Preissteigerung bei durchschnittlich
etwa 1,4 Prozent. 2014 und 2015 waren es jeweils
Uber zweieinhalb Prozent und seit 2016 Gber 3 Prozent
im Jahr. Auch fir 2021 und 2022 ist von einem Anstieg
der Bestandsmieten von Uber 3 Prozent jahrlich auszu-
gehen. FUr 2022 ist eine Durchschnittsmiete von
knapp Uber 9 Euro zu erwarten.

Angebotszeitraum

Die Neubaumieten haben in den vergangenen zehn
Jahren um 31 Prozent zugelegt. Daraus ergibt sich ein
jahrlicher Anstieg von etwa 3 Prozent. Im Jahr 2020 ist
die durchschnittliche Neubaumiete nur 17 Cent oder
1,7 Prozent gestiegen. Im vorhergehenden Jahr war
noch ein Preisanstieg von rund 50 Cent oder 4,8 Pro-
zent zu verzeichnen. Die starken Schwankungen der
Neubaumieten sind wie die der Kaufpreise flr Neubau-
wohnungen im Wesentlichen auf projektspezifische
Besonderheiten zurlckzufihren. Dem langfristigen
Trend folgend, werden die Neubaumieten im Jahr 2021
um 3,3 Prozent und im Jahr 2022 um 3,2 Prozent stei-
gen. Sie werden die 11-Euro-Marke mit 11,11 Euro in
diesem und 11,47 Euro im nachsten Jahr (berschrei-
ten.
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Kaufpreisentwicklung: Hauser | Bestand und Neubau
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Preisentwicklung Hauser

Der durchschnittliche Kaufpreis flir Bestandshduser
ist in den vergangenen zehn Jahren um etwa 75 Pro-
zent gestiegen. Der positive Trend hat sich in den bei-
den vergangenen Jahren verstarkt und zu einem Preis
von knapp 2.780 Euro im Jahr 2020 gefihrt. Dieser
Anstieg entspricht 10 Prozent und im Jahr 2019 war
mit 11 Prozent der hdchste Anstieg der vergangenen
zehn Jahre zu verzeichnen. Eine Uber den Zehnjahres-
trend hinausgehende Dynamik wird wegen der stei-
genden Nachfrage nach Einfamilienhdusern auch in
Zukunft zu erwarten sein. Deshalb ist damit zu rech-
nen, dass die Bestandspreise die 3.000-Euro-Marke
im Jahr 2022 mit 3.150 Euro Uberschreiten. Auf eine
hohere Marktdynamik weist insbesondere die geringe
Vermarktungsdauer hin. In einigen Stadten des Land
Kreises werden online teilweise weniger als zehn Einfa-
milienhduser angeboten.

www.kampmeyer.com

Angebotszeitraum

Der Anstieg der Durchschnittspreise fir Neubauhau-
ser von etwa 75 Prozent innerhalb der vergangenen
zehn Jahre entspricht dem der Bestandshauser. Er
betragt auch im Neubau gut 6 Prozent pro Jahr. Im Jahr
2020 ist der Anstieg mit 7 Prozent allerdings deutlich
geringer ausgefallen als im Bestand. Der Anstieg von
224 Eurohat zu einem durchschnittlichen Neubaupreis
von 3.395 Euro geflhrt. Im Jahr davor fiel er mit
9 Prozent noch deutlich hoher ausgefallen. Da die
Knappheit der Einfamilienhduser im Rhein-Erft-Kreis
weiterhin bestehen bleiben wird, ist flr die nachsten
beiden Jahre eine Fortsetzung des Langzeittrends zu
erwarten. Demnach ist fUr das Jahr 2022 ein Durch-
schnittspreis von rund 3.830 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache zu erwarten. Sollten sich die angespann-
ten Marktverhéltnisse durch eine erhohte Nachfrage
weiter verscharfen, waren auch Preise um 4.000 Euro
moglich.
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Renditeentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Renditeentwicklung

Der bundesweit in Metropolregionen beobachtbare
Trend fallender Renditen ist auch im Rhein-Erft-Kreis
zu beobachten. Die Kaufpreise fiir Wohneigentum stei-
gen schneller als die Mieten. Durch diese Entkoppelung
von Mieten und Kaufpreisen sinkt die Renditeerwar-
tung fr Immobilienkaufer. Im Wohnungsbestand und
im Neubau erreicht die Rendite mit 4,3 Prozent bezie-
hungsweise 3,3 Prozent ein neues Minimum. Innerhalb
der vergangenen zehn Jahre sind die Kaufpreise von
Bestandswohnungen im Rhein-Erft-Kreis durch-
schnittlichum 7 Prozent pro Jahr gestiegen. Der durch-
schnittliche Anstieg der Bestandsmieten betragt hin-
gegennur 2,7 Prozent. Die Bestandsrendite ist deshalb
von 2011 bis 2020 um etwa 2 Prozentpunkte von 6,4
auf 4,3 Prozent gefallen. Auch im Neubau steigen die
Kaufpreise mit jahrlich 7 Prozent starker als die Mieten,

www.kampmeyer.com

die um 3 Prozent pro Jahr zugelegt haben. Folglich hat
die Neubaurendite Uber die vergangenen zehn Jahre
anderthalb Prozentpunkte eingeblfst. Im Rhein-Erft-
Kreis sinkt die Bestandsrendite also deutlicher als die
Neubaurendite. Von den Prognosen fir Kauf- und
Mietpreise ausgehend, wird sich diese Entwicklung
fortsetzen. Die Bestandsrendite wird von 2020 bis
2022 umweitere 0,3 Prozentpunkte auf 4 Prozent und
die Neubaurendite um etwa 0,2 Prozentpunkte auf 3,1
Prozent sinken. Zur Entkopplung der Wohnungskaufe
von der Rendite tragen das dauerhaft niedrige Zinsni-
veau, die hohe Wahrscheinlichkeit zuklnftiger Verau-
Rerungsgewinne und die hohe Prioritat der Wohnort-
praferenzen von Eigennutzern bei.
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Die Wohnraumnachfrage wird von der Bedeutung des
Rhein-Erft-Kreises als Wirtschaftsstandort verstarkt,
der im Rahmen des Strukturwandels vollig neue Impulse
erhalt. Beim Blick in die Vergangenheit der fUr die Nach-
frage relevanten Faktoren ist deshalb zu bedenken, dass
sich die Perspektive der Nachfrage stark verandert hat
und weiter verandern wird. All diese Verdnderungen
stehen in enger Wechselbeziehung mit den demografi-
schen und ékonomischen Entwicklungen der Nachbar-
staddte und der Metropolregion Rheinland. Das hohe
Preisniveau und die besonders hohe Knappheit an gro-
Reren Wohnungen und Einfamilienhdusern in den be-
nachbarten Stadten beeinflussen die Wohnraumnach-
frage im Rhein-Erft-Kreis. Schon mit den Einwohnern
der finf Metropolstadte Kaln, Bonn, Aachen, Monchen-
gladbach und Dusseldorf sind Uber zweieinhalb Millio-
nen Menschen raumlich mit dem Kreis verbunden.

Weil das flr Familien bedeutende Angebot an Einfamili-
enhausern in Grofstadten besonders knapp ist, ziehen
sie verstarkt aus den Stadten in die angrenzenden Krei-
se. Diese Wanderung ist im Rhein-Erft-Kreis schon seit
langerer Zeit zu beobachten. In den Stadtkernen findet
eine Verdichtung der Wohnlagen statt, die je nach infra-
strukturellem Entwicklungsstand unterschiedlich ausge-
pragtist und teilweise Uber die Stadtgrenzen hinausgeht.
Durch den Strukturwandel, der sich auch jetzt schon in
dorflichen und landlichen Raumen bemerkbar macht,
hat sich die Perspektive der Nachfrage im Rhein-Erft-
Kreis Uiber die segmentspezifische Nachfrage von Fami-
lien und die Nachfrage nach verdichteten Wohnlagen
hinaus flachendeckend verdndert. Zum besonderen
Nachfragedruck in den funf Stadten Pulheim, Frechen,
Harth, Brihl und Wesseling im 6stlichen Teil des Rhein-
Erft-Kreises fUhren die engen rdumlichen und infra-
strukturellen Verflechtungen mit der Millionenstadt
Kéln. Als Konsequenz dieser Entwicklungen ist in allen
Wohnlagen und Segmenten bereits jetzt erheblicher
Nachfragedruck zu spUren, der in den nachsten Jahren
vermutlich noch wachsen wird.
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Komplexe Strukturen

Die Bevolkerung des Rhein-Erft-Kreises hat von
452.800 Einwohnernim Jahr 2011 um ungefahr 17.700
auf 470.500 Einwohner im Jahr 2020 oder jahrlich um
rund 2.000 Einwohner zugenommen. Da in jedem Haus-
halt durchschnittlich etwas mehr als zwei Personen le-
ben, entsprache dieser Zuwachs weniger als 1.000 neu-
en Wohnungen im Jahr. Tats&chlich wurden in diesem
Zeitraum im  Durchschnitt jahrlich Gber 1.000
Wohnungen fertiggestellt. Demnach wirden sich die
Wohnungsmaérkte in einem Gleichgewicht befinden, das
fur eher ausgewogene Verhaltnisse und eher gemaligte

Bevolkerungsentwicklung

Entwicklungen spréche. In den vergangenen Jahren hat
sich allerdings eine Nachfrage entwickelt, die zuneh-
mend zur Verkirzung der Vermarktungsdauer und zu
steigenden Preisen fUhrt. Mittlerweile ist sogar eine Art
Ausverkaufssituation an den Immobilienmarkten des
Rhein-Erft-Kreises zu beobachten, die sich nicht aus-
schliefslich durch die Bevdlkerungsentwicklung erklaren
lasst.

Bevdlkerungsprognose
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Diisseldorf, 2021. | Datenstand: 30.09.2020. | Werte auf 100 gerundet.
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Zwischen 2011 und 2020 war das Bevolkerungswachs-
tum im Rhein-Erft-Kreis vollig unterschiedlich auf die
zehn Stadte verteilt. In Hurth ist mit einem Wachstum
von rund 7 Prozent ein Anstieg zu verzeichnen, der
selbst Gber den Kélner Verhaltnissen liegt. In Brihl, wo
der Nachfragedruck vergleichbar, wenn nicht sogar ho-
her ist als in HUrth, ist das Bevolkerungswachstum mit
Abstand am geringsten.
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Bevolkerung 2011 2020 absolut relativ pro Jahr
Rhein-Erft-Kreis 452.790 470.520 +17.730 +4% +0,43%
Harth 55.580 59.720 +4.140 +7% +0,80 %
Bergheim 58.750 61.940 +3.190 +5% +0,59%
Wesseling 35.080 36.790 +1.710 +5% +0,53%
Elsdorf 20.820 21.760 +940 +5% +0,49 %
Kerpen 63.570 66.130 +2.560 +4% +0,44 %
Bedburg 22.990 23.820 +830 +4% +0,40 %
Frechen 50.140 51.940 +1.800 +4% +0,39 %
Pulheim 53.210 54.620 +1.410 +3% +0,29 %
Erfstadt 49.170 50.080 +910 +2% +0,20 %
Brihl 43.480 43.720 + 240 +1% +0,06 %

Tabelle: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW. Diisseldorf, 2021. | Datenstand: 30.09.2020 | Werte auf 100 gerundet.

Die Wohnlagen der flinf an Koln angrenzenden Stadte,
die eine entlang der Kélner Stadtgrenze verlaufende,
Ostliche Achse bilden, werden tendenziell starker nach-
gefragt als die fUnf westlichen, weiter vom Koélner Stadt-
gebiet entfernten Stadte. Das hdhere Bevélkerungs-
wachstum von Stadten wie Bergheim und Elsdorf im
Nordwesten des Rhein-Erft-Kreises kann also nicht mit
einer groBeren Nachfrage begrindet werden. Der
Grund kénnte im intensiveren Wohnungsbau oder inder

Schaffung dichterer und zentralerer Infrastrukturen in
diesen Stadten liegen. Hirth, wo viel gebaut wurde,
wachst am deutlichsten. In Brihl, wo relativ wenig neuer
Wohnraum entstanden ist, befindet sich das Wachstum
mit durchschnittlich unter 30 Personen im Jahr auf dem
niedrigsten Niveau. Zur Entlastung der regionalen
Wohnungsmarkte gilt die einfache Botschaft, dass wie in
allen Ballungsrdumen mehr Wohnungen gebaut werden
sollten.
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Wachstumsfaktoren

Das Diagramm ,Bevdlkerungsbewegung 2011 bis 2019
zeigt, dass die Grinde fUr das Bevolkerungswachstum
im Rhein-Erft-Kreis in den Wanderungsgewinnen lie-
gen. Seit 2011 ist der natirliche Saldo stets negativ ge-
wesen. Durchschnittlich sind 4.200 Geburten und
4.900 Todesfélle im Jahr zu verzeichnen. Diese natrli-
che Bevolkerungsentwicklung entspricht dem landes-
weiten Durchschnitt. Der Wanderungstberschuss ist
hingegen Uberdurchschnittlich hoch. Zwischen 2011
und 2019 haben rund 287000 Zuzige und rund
263.000 Fortziige zu einem Wanderungslberschuss
von 24.000 oder jahrlich 2.700 Einwohnern gefihrt.

Bevélkerungsbewegung 2011 bis 2019

Die engste Wanderungsverflechtung besteht mit der
Stadt KoéIn. Laut Wanderungsstatistik des Statistischen
Landesamtes Informationund Technik Nordrhein-West-
falen (IT.NRW) aus dem Jahr 2017 machen Uber 20 Pro-
zent der Zuwanderung Zuzlge aus Koln und rund 15
Prozent der Abwanderung Fortziige nach Koéln aus.
Enge Wanderungsverflechtungen bestehen auch mit
den angrenzenden Kreisen Euskirchen, Diren, Rhein-
Kreis Neuss und mit der kreisfreien Stadt Bonn, auf die
insgesamt rund ein Finftel des Wanderungsvolumens
entfallen.
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Ein Uber die Wanderungsgewinne hinausgehender
Grund fUr den in jungerer Vergangenheit zu beob-
achtenden Anstieg der Nachfrage liegt im Mehrbedarf
durch Umsiedlungen, die mit der Erweiterung der Tage-
baufldchen einhergegangen sind. Da keine Umsiedlun-
gen mehr erforderlich sind, entfallt dieser Grund fir die
zukUnftige Entwicklung der Nachfrage.

Eine weitere Ursache ist in der Nachfrage zu sehen, die
eher im Verhaltnis mit dem Bevolkerungswachstum in
der Region und ihren Grof3stadten zu verstehen ist als
mit dem Wachstum der Bevolkerung des Rhein-Erft-
Kreises selbst. Der auBerhalb der Kreisgrenzen entste-
hende Druck ist ungleichméfig auf den Rhein-Erft-Kreis
verteilt und insbesondere in der ersten Reihe zur Kélner
Stadtgrenze wahrnehmbar.

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien als Investitionsgut
entwickelt sich ebenfalls weitgehend unabhiangig von
den demografischen Entwicklungen. Sie geht aufgrund
fehlender Anlagealternativen und des niedrigen Zinsni-
veaus ldngst Uber Mehrfamilienhduser und Apartments
als klassische Kapitalanlagen hinaus. Sie hat sich bereits
auf gréBere Wohnungen ausgedehnt, wird im Einfamili-
enhaussegment aber voraussichtlich nicht ausschlagge-
bend werden.

Zuséatzlich zum steigenden Umfang ist fir die Nachfrage
auch ein qualitativer Wandel zu verzeichnen. Die Kon-
zentration auf zentrale und zentrumsnahe Lagen und die
durch viele Faktoren verstarkte Bildung kleinerer Haus-
halte wirken sich auch im Rhein-Erft-Kreis aus. Da die
Trends zum zentrumsnahen Wohnen und zur Verkleine-
rung der Haushalte anhalten, wird sich die veranderte
Nachfragestruktur auch weiterhin und voraussichtlich
sogar noch starker auf die Wohnungsmaérkte des Krei-
ses auswirken.
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Arbeit und Wirtschaft

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
ist nach Angaben des ITNRW zwischen 2011 bis 2019
von 125.962 um 21.405 auf 147.367 Personen oder um
17 Prozent gestiegen. Mit durchschnittlich rund 2.738
Beschaftigten oder rund 2,1 Prozent pro Jahr ist ihre
Anzahl schneller gewachsen als die Bevolkerung des

Kreises.

Auspendler von Rhein-Erft-Kreis

Kreis
Mettmann

Disseldorf;

Solingen
Rhein-Krei
Neuss

Leverkusen

Ober-
Rheinisch- bergischer
Bergischer €ls

Aus dem Pendleratlas der Bundesagentur fir Arbeit
geht hervor, dass sich im Juni 2020 der Arbeitsort von
145.477 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigten im
Rhein-Erft-Kreis befindet. 67134 oder 46,1 Prozent
von ihnen sind Einpendler. Im Rhein-Erft-Kreis wohnen
zu diesem Zeitpunkt insgesamt 184.466 sozialversiche-
rungspflichtig Beschaftigte. 106.123 oder 57,5 Prozent
von ihnen sind Auspendler. Insgesamt sind im Juni 2020
also 173.257 Berufspendler zu verzeichnen, die im
Rhein-Erft-Kreis wohnen oder arbeiten. Im Saldo ergibt
sich ein Plus von 38.989 Auspendlern.

Einpendler nach Rhein-Erft-Kreis

Kreis
Mettmann

Dusseldorf,
Solingen
Rhein-Kreis
Neuss
Leverkusen

Ober-
Rheinisch- bergischer
»# Bergischer! reis

In Kreis Kéln KEe

Bonn Bonn
Ort Anzahl Ort Anzahl

Euskirchen Euskirchen

Koln, Stadt 62.364 Koln, Stadt 20.515
Rhein-Kreis Neuss 5.085 Rhein-Sieg-Kreis 6.722
Bonn, Stadt 4971 Duren 6.606
Dusseldorf, Stadt 3.651 Euskirchen 5775
Rhein-Sieg-Kreis 3.628 Rhein-Kreis Neuss 3.420
Duren 3.427 Bonn, Stadt 2.385
Euskirchen 2.492 Stadteregion Aachen 1.950
Leverkusen, Stadt 1.736 Rheinisch-Bergischer Kreis 1.572
Stadteregion Aachen 1.660 Heinsberg 1.139
Mettmann 1.323 Leverkusen, Stadt 1.099

Quelle: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit
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Mit 62.364 Beschéftigten pendeln Uber 58 Prozent der
Auspendler zur Arbeit nach KéIn. Das sind fast 43 Pro-
zent aller Beschaftigten. In den Rhein-Kreis Neuss, nach
Bonn oder DUsseldorf sind jeweils weniger als ein Zehn-
tel dieses Auspendlervolumens zu verzeichnen. Die
raumliche Verteilung der Einpendler ist gleichmaliger
strukturiert. Aus Koln pendeln 20.515 oder rund 31
Prozent der Einpendler in den Rhein-Erft-Kreis. Die
Pendlerbewegungen aus dem Rhein-Sieg-Kreis, aus DU-
ren und Euskirchen machen mit 19.301 Einpendlern
rund 28 Prozent aus. Mit 27.516 Einpendlern entfallen
41 Prozent auf den Rhein-Kreis Neuss, Bonn, die Stadte-
region Aachen, den Rheinisch-Bergischen-Kreis, auf
Heinsberg und sonstige Regionen.
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Die Bevolkerungs- und die Beschaftigungszahl der
boomenden  Wirtschaftsregion  Rhein-Erft-Kreis
steigt. Der Ausstieg aus der Kohleverstromung stellt
sie vor die vielfaltigen Herausforderungen eines Struk-
turwandels. Zu ihnen gehort auch die Qualifikation der
im verarbeitenden Gewerbe Beschaftigten flr Dienst-
leistungs- und wissensintensive Zukunftsbranchen.
Zur Ausbildung und Umschulung von Fachkraften aus
der Region bedarf es einer tiefgreifenden Umstruktu-
rierung der Bildungslandschaft des Kreises.

Sozialversicherungspflichtige Beschaftigte 2011 bis 2019

150.000

125.000

100.000

2011 2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018 2019

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021. | Datenstand: 31.12.2019. | Werte auf 100 gerundet.

Im gezielten Einsatz der ,wiederhergestellten Flachen
fir eine Gewerbe- und Neuansiedlung, aber auch fir
Freizeit, Erholung und Tourismus® sieht die Wirtschafts-
forderung Rhein-Erft eine Jahrhundertchance. Zu den
neuen Perspektiven, die der WWohnungsmarktregion mit

dieser Chance erdffnet werden, gehort auch die Stér-
kung der wohnungsmarktbezogenen Entlastungsfunkti-
on der westlichen Stadte des Kreises flr die Millionen-
stadt Koln.
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Prognose

Im Zeitraum von 2020 bis 2025 erwartet das
IT.NRW einen Anstieg der Bevélkerung von
471.475um 7.662 auf 479.119 Einwohner. Das
entspricht etwa 1.500 Einwohnern pro Jahr. In
den folgenden fUnf Jahren bis 2030 ist laut
IT.NRW mit einem geringfligig nachlassenden
Wachstum von 6.914 oder 1.400 pro Jahr auf
486.000 Einwohner zu rechnen. Die Marke
von einer halben Million Einwohner wird den
Landesstatistikern zufolge auch bis 2040 mit
494.028 Einwohnern nicht erreicht. Ob die
Prognosen angesichts der Unwagbarkeiten, die
die Zukunft und der Strukturwandel mit sich
bringen, eintreten oder Ubertroffen werden,
bleibt abzuwarten. Sicher ist jedoch, dass alle
Zeichen auf Wachstum stehen.
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Perspektiven des Angebots

Die hohe Vermarktungsgeschwindigkeit und die dyna-
mische Entwicklung der Kaufpreise sprechen eine ein-
deutige Sprache. Aus der Perspektive des Angebots be-
steht kein Zweifel am erheblichen Bedarf an Wohnraum
im Rhein-Erft-Kreis. Mit 118.530 Wohnungen in Ein-
und Zweifamilienhdusern, die rund 55 Prozent des Woh-
nungsbestands ausmachen, entspricht die Bebauung
der in stadtisch gepragten Landkreisen Deutschlands
Ublichen Struktur. Wegen des vergleichsweise hohen
Anteils an Ein- und Zweifamilienhausern ist ein Umzug in
den Rhein-Erft-Kreis fir Familien, die in den angrenzen-
den Grof3stadten zu Hause sind, eine im wahrsten Sinne
des Wortes naheliegende Option.

Baufertigstellungen 2011 bis 2019

m Ein-und Zweifamilienhauser
Mehrfamilienhauser
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Wohnungsbau

Von 2011 bis 2019 wurden im Rhein-Erft-Kreis insge-
samt 9.976 oder jahrlich 1.108 neue Wohnungen ge-
baut. In diesem Zeitraum Uberwiegt der Geschosswoh-
nungsbau mit einem Anteil von 51 Prozent am gesamten
Fertigstellungsvolumen. Sein Anteil hat sich 2014 mit 57
Prozent deutlich erhéht. 2019 erreichte der Geschoss-
wohnungsbau mit Gber 1.000 fertiggestellten Wohnun-
gen und einem Anteil von 62 Prozent den bis dahin be-
stehenden Hochststand. Diese  Trendwende des
Neubauangebots kann als eins der ersten Zeichen des
regionalen Transformationsprozesses verstanden wer-
den. Zentralisierung und die Verdichtung des stadti-
schen Raums verstdrken den Geschosswohnungsbau
und die Konzentration urbaner Infrastrukturen.

2011

2012 2013 2014

2015

2016 2017 2018 2019

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Dasseldorf, 2021. | Datenstand: 31.12.2019.
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Knappheitsverhaltnisse

Die Bauintensitat, die sich im Verhaltnis der Fertigstel-
lungen zur Einwohnerzahl ausdriickt, ist seit 2011 ge-
stiegen. Im Jahr 2011 wurden noch 1,8 Wohnungen je
1.000 Einwohner fertiggestellt, 2019 waren es bereits
3,5 Wohnungen je 1.000 Einwohner. Trotzdem hat sich
die Spannung an den Wohnungsmérkten erhoht. Ein we-
sentlicher Aspekt der hoheren Bauintensitdt steht im
Zusammenhang mit dem Trend zur Haushaltsverkleine-
rung. Die Bauaktivitat tragt deshalb kaum zu einer wiin-
schenswerten Entspannung der Markte bei. Eine nicht
nur fUr den Rhein-Erft-Kreis spezifische, wohnungs-
marktrelevante Wechselwirkung besteht darin, dass
eine Ausweitung des Neubaus auch eine Erhéhung der
Nachfrage bewirkt.

Der entspannende Effekt hoherer Bauaktivitdt wird
zum Teil durch die Erhéhung der qualitativen Nachfrage
relativiert. Echtzeitanalysen der Wohnungsmérkte sind
deshalb von entscheidender Bedeutung.

Baugenehmigungen

Wie die Baugenehmigungen der vergangenen Jahre be-
legen, setzt sich der Trend zur effizienteren Flachennut-
zung durch verstarkten Geschosswohnungsbau fort. Im
Jahr 2019 wurden Baugenehmigungen fir 1.176
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern erteilt, wah-
rend nur 544 Ein- und Zweifamilienhduser genehmigt
wurden. Eine einzigartige Chance des Wandels besteht
darin, dass der Rhein-Erft-Kreis sich neu entwickelt, in-
dem er sowohl Uberregional in die Flache gedacht als
auch ultralokal verdichtet in die Hohe gebaut wird.

Neubauprojekt Bruhler Freiheit
BPD Immobilienentwicklung GmbH
Niederlassung KoIn
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Baugenehmigungen 2011 bis 2019

m Ein-und Zweifamilienhduser
Mehrfamilienhauser

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Dasseldorf, 2021. | Datenstand: 31.12.2019.
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Zukunft des Wohnens

Die Vielfalt der demografischen Entwicklungen im
Rhein-Erft-Kreis stellt hohe Anspriche an den Woh-
nungsbau. Einerseits sind Einfamilienhduser ein wichti-
ges Segment des familienorientierten Wohnens, ande-
rerseits spricht die abnenmende Haushaltsgrofe fir ein
breiteres Angebot an Apartments und kleinen Wohnun-
gen. Effiziente Flachennutzung und dkologische Mobili-
tat verlangen einerseits nach verdichteten Stadtraumen,
anderseits machen die dorflichen Strukturen gewachse-
ner Orte und die landwirtschaftliche Schénheit den
Charakter und die besondere Wohnqualitat des Rhein-
Erft-Kreises aus. Uber die neuen Impulse der Wirt-
schaftsentwicklung hinaus eréffnet sich im Schmelztie-
gel des Strukturwandels eine neue Perspektive flr
zeitgemalRe und bedlrfnisorientierte Wohnformen in
der gesamten Region K&In-Bonn.

Paradebeispiel Bedburg

Neubauquartiere, von denen neue Impulse fir die Woh-
nungsmarktregion und eine Veradnderung der Wohn-
qualitdt im Rhein-Erft-Kreis ausgehen, werden das
Wohnen Uber die Grenzen des Kreises hinaus veran-
dern. Das SchlUsselquartier Enemalige Zuckerfabrik, das
von Domus Immobilien in Bedburg entwickelt wird,
steht fUr die veranderte Perspektive des Angebots. Die
beschauliche Stadt zwischen DuUsseldorf, Kdln, Mdn-
chengladbach und Aachen hat rund 25.000 Einwohner.
Durch einen zusatzlichen, eigenstandigen Stadtteil, der
das gesamte Repertoire an infrastrukturellen Angebo-
ten umfasst, entsteht eine neue Mikro-Stadt in Bedburg.
Zum Wohnfldchenangebot gehdren Reihenhauser, Dop-
pelhduser, Stadthauser, Seniorenwohnungen und ein
aufwendig gestaltetes, zehngeschossiges Turmgebaude,
das Wahrzeichen des neuen Stadtquartiers, in dem sich
aulder den Etagenwohnungen auch Gastronomie- und
BUroflachen befinden werden. Es sind ein Pflegeheim,
ein Arztehaus, eine Grundschule, ein Kindergarten und
vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten vorgesehen. Die Ange-
bote eines Wellness-Bereichs, eines Veranstaltungssaals
und eines Fitnessstudios des geplanten 4-Sterne-Hotels
mit Uber 100 Zimmern wird durch ein Kino mit mehre-
ren Salen und einige Gastronomiebetriebe im Quartier
erganzt. Von der Ehemaligen Zuckerfabrik, dem mit

www.kampmeyer.com

einer Gesamtflache von mehreren Tausend Quadratme-
tern und Wohnraum fir rund 3.000 Einwohner groften
Stadtentwicklungsprojekt des Kreises, geht ein einzigar-
tiger Wachstumsimpuls aus, der fr den gesamten Kreis
wegweisend ist. Mit einem héheren und noch vielfaltige-
ren Wohnraumangebot wird die Bevolkerung des Krei-
ses Uber alle Schichten und Altersgruppen hinweg stei-
gen.Einweiterer Anschubdes Transformationsprozesses
wird vom Campus Rhein-Erft in Erftstadt ausgehen, der
besonders die jingeren Altersgruppen anspricht.

Prognose

Bereits seit 2013 werden jahrlich Uber eintausend neue
Wohneinheiten bewilligt. Im Jahr 2018 wurden mit ins-
gesamt 1.850 Wohneinheiten die meisten Baugenehmi-
gungen der vergangenen Dekade erteilt. Mit insgesamt
1.720 Wohneinheiten bleibt die Anzahl der bewilligten
Wohnungen auch im Jahr 2019 hoch. Deshalb ist zu er-
warten, dass in den ndchsten Jahren auch die Anzahl der
Baufertigstellungen hoch bleiben wird. Im Auftrag des
Landes hat das Forschungsinstitut GEWOS im Jahr
2020 den Wohnungsbedarf in Nordrhein-Westfalen
berechnet. Diesen Berechnungen liegen verschiedene
Entwicklungsszenarien zugrunde, die aul3er demografi-
schen Entwicklungen auch den qualitativen Wohnungs-
bedarf beriicksichtigen. Je nach Szenario beziffert das
Institut den jahrlichen Neubaubedarf flr den Zeitraum
von 2018 bis 2040 im Rhein-Erft-Kreis auf 1.180 bis
1.870Wohnungen pro Jahr. Der 2019 erreichte Hochst-
wert an Baufertigstellungen entspricht dem laut GE-
WOS erforderlichen Umfang. FUr die Zukunft ist eine
noch hdhere Wohnungsbauaktivitdt erforderlich und
mit hoher Wahrscheinlichkeit auch zu erwarten.
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