
RHEIN-ERFT-
KREIS 2021

Immobilienmarktbericht



Köln 
Waidmarkt 11   
50676 Köln 
Tel.: (0221) 92 1642-0

Bonn 
Reuterstraße 22  
53113 Bonn 
Tel.: (0228) 22 72 76-0

Düsseldorf 
Elisabethstraße 11 
40217 Düsseldorf 
Tel.: (0211) 33 99 72-03

www.kampmeyer.com



Inhalt

66
Perspektiven  
der Nachfrage

5 8
Dynamische WohnlagenOrientierung in bewegten 

Zeiten

31
Gastbeitrag: Reallabor für 
eine lebenswerte Zukunft

37
Immobilien Bestand  
und Neubau

58

76

Prognosen und Renditen

Perspektiven  
des Angebots

InhalT 3|



EDITORIAL

www.kampmeyer.com

EDIToRIal4 |



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 hö-
herer Transparenz der Wohnungsmärkte im 
Rhein-Erft-Kreis. Bevor wir näher auf die Kom-
plexität der Teilmärkte und auf die zukünftigen 
Entwicklungen im Kreis eingehen, möchte ich 
gerne einen kurzen Blick auf bundesweite Zu-
sammenhänge 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-
nungsmärkte in den Großstädten und Metropol-
regionen wegen der weiterhin hohen nachfrage 
noch gestiegen. Diese Märkte zeigen sich nach 
wie vor äußerst dynamisch. Ihr Megatrend stei-
gender Preise setzt sich ungebrochen fort. Trotz 
der immer wiederkehrenden angst vor Preisbla-
sen und trotz omnipräsenter Coronasorgen, die 
auch die Entwicklung der Wohnungspreise be-
treffen, hat der Preisanstieg in deutschen Bal-
lungsräumen besonders in der jüngeren Vergan-
genheit eher zu- als abgenommen. Wohnraum 
ist nicht substituierbar und wird auch in Krisen-
zeiten nachgefragt. Über den nachfrageüber-
hang hinaus erweist sich auch das niedrige Zins-
niveau als Preistreiber.
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Die im Rhein-Erft-Kreis stark steigende nach-
frage beruht auf den Preisunterschieden zwi-
schen Großstadt und landkreis und auf dem 
durch den Kohleausstieg beschleunigten Struk-
turwandel. Sie führt 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 mithält, erhöht sich die 
Mietbelastungsquote für viele haushalte im 
Rhein-Erft-Kreis erheblich. Der Trend, dass ein-
kommensschwächere haushalte in Ballungsräu-
men wie in der Metropolstadt Köln in günstige-
ren Wohnungen mit kleinerer Wohnfläche leben, 
wird sich fortsetzen. Die beispielsweise mit 
Kurzarbeit verbundenen Einkommenseinbußen, 
zu denen die Corona-Verordnungen führen, 
werden ihn voraussichtlich noch verstärken.    
Die Maßnahmen wirken sich in einigen lebens- 
und arbeitsbereichen aus, die auch für die regio-
nalen Wohnungsmärkte relevant sind oder sein 
werden. Mit steigender Digitalisierung führen sie 
zum Aufschwung des Homeoffice, der sich in der 
Wohnungsnachfrage bereits bemerkbar macht 

und durch die Veränderung von Wohnpräferen-
zen eine zunehmende Reurbanisierung bewirkt. 
als verdichteter, ländlicher Raum bietet der 
Rhein-Erft-Kreis derzeit noch größere Wohnun-
gen und geringere Wohnkosten als seine großen 
nachbarstädte und gleichzeitig wachsende, ur-
bane Infrastrukturen. Diese Faktoren stellen ins-
besondere für Familien, Homeoffice-Arbeitneh-
mer und Berufspendler entscheidende Vorteile 
dar.

Die besonderen, kleinräumigen lageunterschie-
de der Städte des Kreises machen die Vielfalt der 
polyzentrischen Wohnungsmärkte aus. Die Kar-
te der dynamischen Wohnlagen bringt die we-
sentlichen lagefaktoren auf den Punkt und stellt 
eine Vergleichbarkeit der vielfältigen Wohnlagen 
her. In den Preiskarten werden die Mieten und 
Kaufpreise für häuser, Eigentums- und Miet-
wohnungen getrennt nach neubau und Bestand 
ausgewiesen. Dadurch ermöglichen sie eine ob-
jektspezifische Einordnung der Marktpreise. Mit 
hilfe der Karten lässt sich das unterschiedliche 
Preisgefüge in den zehn Städten des Rhein-Erft-
Kreises und seine Dynamik nachvollziehen.  

www.kampmeyer.com

EDIToRIal6 |



Ihnen liegen auch in diesem Jahr die Daten unse-
res langjährigen Partners Institut innovatives 
Bauen Dr. hettenbach zugrunde. Bei landrat 
Frank Rock möchte ich mich ganz besonders be-
danken. Sein Gastbeitrag rundet den Bericht 
thematisch mit dem Blick auf die herausforde-
rungen des landkreises als „Reallabor für eine 
lebenswerte Zukunft“ hervorragend ab.

Mein Team und ich sind auch in diesem Jahr sehr 
auf Ihre Meinung und Ihre anregungen ge-
spannt. außerdem beantworten wir gerne Ihre 
Fragen zum Wohnen in der Region oder zur pro-
fessionellen Vermarktung Ihrer Immobilie ganz 
persönlich und individuell. Sprechen Sie uns ein-
fach an.

Mit besten Grüßen

Roland Kampmeyer
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DYNAMISCHE 
WOHNLAGEN

Dynamische Wohnlagen 
Rhein-Erft-Kreis 2021

Im herzen des Ballungsraums Köln-Bonn prospe-
riert der wirtschafts- und wachstumsstarke Rhein-
Erft-Kreis. auf insgesamt rund 705 Quadratkilome-
tern bietet die hochverdichtete ländliche Region 
echte Vielfalt. Sie reicht naturräumlich von der Zülpi-
cher und Jülicher Börde im Westen über die Ville bis 
in die linksrheinischen Mittelterrassen im osten. 
Der Rhein-Erft-Kreis wird von Süd nach nord um-
ringt von den städtischen Kreisen Rhein-Sieg-Kreis, 
Euskirchen, Düren und Rhein-Kreis neuss und 
grenzt im osten an die Millionenstadt Köln. Rund 
470.500 Einwohner leben hier in großstädtischem 
Flair oder beschaulichem Gehöft, zwischen Braun-
kohletagebau und naturschutzgebiet, in historischer 
Kulisse oder modernster architektur. Diese Vielfalt 
drückt sich in teilweise ganz unterschiedlichen lage-
qualitäten aus.

Wohnlagen werden je nach anlass an verschiedenen 
Faktoren gemessen. Mietspiegel ziehen zum Beispiel 
die nahversorgungssituation, die überwiegende Be-
bauung, die Verkehrsanbindung, das Verkehrsauf-
kommen, den lärmpegel und sonstige Emissionen 
als lagekriterien heran, um die Wohnlage einzuord-
nen. Das Bundesinstitut für 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 könnten, so infor-
miert das Institut weiter, individuell sehr unter-
schiedlich beurteilt werden. „Für die lagequalität 
sind in erster linie die Verhältnisse des Wohngebie-
tes ... von Bedeutung. Inwieweit die lage Einfluss auf 
die Miethöhe hat, hängt 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) bewährt.“ 

Um eine differenzierte, realitätsnahe und marktori-
entierte abbildung der Entwicklung des Wohnens im 
Rhein-Erft-Kreis zu ermöglichen, wird bei der Kar-
tierung der dynamischen Wohnlagen 2021 die Mul-
tifaktorenanalyse angewendet. Über die in Mietspie-
geln üblichen lagekriterien und über ökonomische 
und demografische Informationen wie Bautätigkeit, 
Transaktionen, Umzüge und Kaufkraft hinaus wer-
den auch Kaufpreise und Mieten analysiert. Die Be-
rücksichtigung des im direkten Umfeld vorherr-
schenden Preisniveaus ermöglicht eine stärkere 
Marktnähe der Einordnung von Wohnlagen. Die dy-
namische Wohnlagenkarte visualisiert die Wohnla-
genhierarchie anhand der verfügbaren, aussagekräf-
tigen Wohnwertmerkmale. Sie werden, wenn 
möglich, ultralokal und in Echtzeit ausgewertet.
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Detaillierte Ansichten der dynamischen Wohnlagen im 
Rhein-Erft-Kreis erhalten Sie hier: www.kampmeyer.com/
wohnlagen-rhein-erft-kreis
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iib-dynamische Wohnlagen für den iib-dynamische Wohnlagen für den 
Rhein-Erft-KreisRhein-Erft-Kreis

Quelle: IT.NRW, Düsseldorf, 2021. | Datenstand: 30.09.2020.

Rhein-Erft-Kreis 2021
Fläche: 704 km²
Einwohner: rd. 470.500  
Bevölkerungsdichte: rd. 670 Einwohner je km²  
Wohnungsbestand: rd. 218.000  
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DIE STADT PULHEIM

Im nordosten des Rhein-Erft-Kreises bietet die 
Stadt Pulheim attraktive Wohnlagen vor den Toren 
Kölns. Mit seinen rund 54.600 Einwohnern ist die 
Mittelstadt eine der einwohnerstärkeren des Krei-
ses. Die Kombination aus ländlichem Flair und urba-
ner Infrastruktur sowie die prädestinierte lage zwi-
schen Köln und Düsseldorf ziehen viele Zuziehende 
an. Die Kölner Domplatte ist vom Pulheimer Zent-
rum nur 25 autominuten entfernt und auch der Blick 
auf den Kölner Dom lässt sich von hier aus genießen. 
Mit der unmittelbaren autobahnanbindung an die 
a1 und a57 sowie der anbindung an den Schienen-
verkehr zwischen Mönchengladbach und Koblenz 
bietet sich Pulheim sowohl als arbeits- als auch als 
Wohnort an. Der Wohnungsbestand ist geprägt 
durch Ein- und Zweifamilienhäuser. Rund jede dritte 
Wohnung befindet sich in einem der Mehrfamilien-
häuser, die der Stadt partiell ein modernes und urba-
nes antlitz verleihen.

Die zwölf Pulheimer ortsteile lassen sich zu fünf Be-
zirken zusammenfassen. Das Zentrum der Stadt bil-
det der an den Kölner Stadtteil Esch/auweiler an-
grenzende Bezirk Pulheim-orr. Dort dehnen sich 
überwiegend 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 lagequalität entwickelt: das 
nördlich an das Zentrum anschließende Einfamilien-
hausgebiet zwischen orrer Straße und Worringer 
Straße sowie das neue Quartier Pulheim-Süd 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 
ausschließlich mittlere Wohnlagen auf. Stommeler-
busch und Stommeln sind durch ein weitgehend gu-
tes niveau geprägt. Der nachbarbezirk Sinnersdorf, 
in dessen Kern bis heute ländliche Strukturen erhal-
ten geblieben sind, bietet überwiegend gute lagen. 
In den zentralen Bereichen des ortsteils befinden 
sich auch kleinräumige Cluster auf mittlerem oder 
sehr gutem niveau. 

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 überwiegen gute lagen, die von ei-
nem Korridor mittlerer Wohnlagen zwischen den 
ortskernen voneinander getrennt werden. Der ein-
zigartige, historische Erhaltungszustand des orts-
teils Freimersdorf lässt keine sinnvolle lagezuord-
nung zu und wird daher nicht abgebildet.

DIE STADT FRECHEN

Im zentralen Kreisgebiet und in verkehrstechnisch 
günstiger lage schließt sich die Stadt Frechen an das 
Pulheimer Stadtgebiet an. Im osten grenzt das Ge-
werbegebiet Europark die Stadt von den Kölner 
Stadtteilen Weiden und Junkersdorf ab. In südlicher 
Richtung befindet sich die Stadt hürth und im Wes-
ten bildet der Villerücken eine naturräumliche Gren-
ze zu den Städten Bergheim und Kerpen. Über 
52.000 Einwohner sind in Frechen zu hause. Ur-
sprünglich war die Stadt wirtschaftlich geprägt 
durch seine Bodenschätze Braunkohle, Quarzsand 
und Ton, doch der Strukturwandel schreitet voran. 
heute findet sich hier ein bunter Branchenmix, der 
unter anderem von der exponierten am Verkehrskno-
tenpunkt Kreuz Köln-West und der nähe zur Wirt-
schaftsmetropole Köln profitiert. Durch großflächi-
ge Renaturierungsmaßnahmen bietet Frechen heute 
weitläufige Grünflächen und ein reichhaltiges Reper-
toire an Freizeitmöglichkeiten, das um angebote der 
kulturellen Szene bereichert wird. Die Struktur des 
Zentrums hebt sich vom übrigen Stadtgebiet ab. Fast 
die hälfte der Bevölkerung lebt im urbanen Kern der 
Stadt, der angesichts der ausgeprägten Mehrfamili-
enhausbebauung eine höhere städtebauliche Dichte 
aufweist. Das Umland hingegen besteht vorwiegend 
aus klassischen Einfamilienhaussiedlungen mit dörf-
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 ÖPnV zwischen 
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Frechen, Köln und dem Umland gewährleistet wird. 
Königsdorf ist der nördlichste und einer von insge-
samt neun ortsteilen. Er profitiert ganz besonders 
von diesen lagefaktoren. Er bietet ausgedehnte, 
sehr gute Wohnlagen. In den zusammenhängenden, 
zwischen dem Frechener Stadtkern und Königsdorf 
gelegenen ortsteilen Buschbell und hücheln über-
wiegt ein gutes niveau.

In Frechens Stadtkern dehnen sich weitestgehend 
mittlere Wohnlagen aus. Die haupteinkaufsstraßen 
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 Straße wird 
ebenfalls vereinzelt ein gutes niveau erreicht. In dem 
großflächigen Gebiet, das von der Frechener Innen-
stadt und den Stadtteilen Bachem, Benzelrath und 
Grube Carl gebildet wird, überwiegen insgesamt 
mittlere Wohnlagen, zwischen denen sich einige 
Viertel mit guten lagen befinden. Das fast flächen-
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 HÜRTH

In verkehrsgünstiger lage südlich der Bundesauto-
bahn a1 liegt die Stadt hürth. Zwischen großflächi-
gen Industriegebieten, malerischen Seenlandschaf-
ten und weitläufigen Grünflächen leben rund 59.700 
Einwohner. Vom Zentrum sind es nur neun Kilome-
ter bis nach Köln. Der Stadtkern entfaltet sich ent-
lang der luxemburger Straße, welche das gesamte 
Stadtgebiet durchquert und in den Kölner Bezirk 
lindenthal führt. Darüber hinaus wird die Ver-
kehrsverbindung zwischen hürth, Köln und dem 
südlich angrenzenden Brühl durch den öffentlichen 
Personennahverkehr gestützt. 

Die zwölf hürther Stadtteile lassen sich neun Stadt-
bezirken zuordnen. Die beiden kleinen ortsteile 
Stotzheim und Sielsdorf im norden des Stadtgebiets 
wurden zu einem Bezirk zusammengefasst. Umge-

ben von Feld und Flur haben sich in den beschauli-
chen ortsteilen neben vorwiegend guten Wohnla-
gen kleinräumige Cluster sehr guter lagequalität 
etabliert. 

Im nordwesten hürths, außerhalb des Kölner Grün-
gürtels, liegt der ortsteil Efferen. Er geht beinahe 
nahtlos in den Stadtteil Köln-Klettenberg über. Da-
her ist Efferen insbesondere bei jungen Erwachse-
nen und Studenten beliebt, die beispielsweise im Stu-
dentendorf Efferen adäquaten Wohnraum finden. 
Im gesamten ortsteil dehnen sich gute Wohnlagen 
aus, die vereinzelt von mittleren lagen unterbrochen 
werden und in Richtung hermülheim zum Teil von 
sehr guter lagequalität abgelöst werden. Das der-
zeit im Bau befindliche neubaugebiet Efferen-West 
ist aktuell noch nicht in der Karte abgebildet. 

Die beiden ortsteile hermülheim und Kalscheuren 
bilden einen westlich von Efferen gelegenen Bezirk. 
In hermülheim befindet sich das Stadtzentrum 
hürth-Mitte mit dem hürth-Park, dem größten Ein-
kaufszentrum der Stadt. In dem ortsteil sind mittle-
re, vorwiegend aber gute und kleinräumig sehr gute 
Wohnlagen vertreten. Mit dem Bahnhof hürth-Kal-
scheuren ist der gleichnamige ortsteil an den öffent-
lichen Personennahverkehr auf der achse Köln-
Bonn angebunden und bietet im hiesigen Industrie-  
und Gewerbegebiet eine hohe arbeitsplatzdichte. 
Diese Wohnwertmerkmale führen zu einem von gu-
ten Wohnlagen dominierten Gefüge.

Der ehemalige Güter- und Rangierbahnhof hermül-
heim westlich des hürth-Parks wurde mit dem Bau 
einer ortsumgehung durchschnitten und stillgelegt. 
Dort soll ein neues Stadtviertel mit etwa 300 Woh-
nungen und 50 Stadthäusern entstehen. Der Bau-
leitplan des Geländes befindet sich aktuell noch im 
laufenden Planverfahren. Das neue Quartier ist ex-
emplarisch für 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 große höfe und viele kleine ehemalige 
Bergarbeiter- und Bauernhäuser in mittleren,  
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guten und vereinzelt sehr guten Wohnlagen, die mit 
der Entwicklung des Bahngeländes von neuen Infra-
strukturen profitieren können.

Der Stadtteil alt-hürth bildet mit dem kleinsten 
ortsteil Knapsack einen gemeinsamen Bezirk. alt-
hürth verfügt über ein ausgeprägtes Einkaufs-, Gas-
tronomie- und Dienstleistungszentrum. Mit dem 
Stadtzentrum in hermülheim verglichen ist das alt-
hürther angebot eher am täglichen 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 alstädten-Burbach ist ebenfalls geprägt 
durch gute bis sehr gute lagequalitäten, 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 für die ausbreitung des 
Tagebaus zu schaffen. Östlich und westlich der 
haupterschließungsstraße befinden sich sowohl 
mittlere als auch gute Wohnlagen. 
Weiter nördlich liegt Gleuel, ein ehemaliges Burg-, 
Mühlen- und Kirchdorf. an das überwiegend mittle-
re und gute niveau im zentralen Bereich des orts-
teils grenzt im Westen ein Gefüge guter und sehr 
guter lagequalität. Die für den ortsteil prägenden 
Bergmannssiedlungen im Südwesten Gleuels gelten 
heute, nach dem Ende des Braunkohlebergbaus in 
hürth, als gute und teilweise auch sehr gute Wohnla-
gen. Die hier bereits in den 1920er-Jahren errichte-
ten Wohngebäude der Siedlungen wurden von den 
Eigentümern ausgebaut und modernisiert. Verein-
zelt sind noch original erhaltene häuser vorhanden, 
die unter Schutz gestellt werden sollen. 

www.kampmeyer.com
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DIE STADT BRÜHL

Im Süden hürths bietet die Stadt Brühl rund 43.700 
Menschen ein Zuhause. Mit zwei Weltkulturerbe-
stätten, dem Freizeitpark Phantasialand und zahlrei-
chen Ville-Seen verfügt die Stadt über abwechs-
lungsreiche Freizeitmöglichkeiten. Daher ist Brühl 
ein beliebtes ausflugs- und Reiseziel. nordöstlich an 
das Stadtgebiet grenzt der Stadtteil Köln-Me-
schenich und im osten die nachbarstadt Wesseling 
an. Im Süden befinden sich der Rhein-Sieg-Kreis und 
der Kreis Euskirchen. Westlich schließt sich hinter 
der Ville-Seenplatte die Stadt Erftstadt an. Die Bun-
desautobahn 553 gewährleistet den verkehrstechni-
schen anschluss an die a1 und a4. Der Brühler 
Bahnhof liegt auf der viel befahrenen Zugstrecke 
zwischen Köln und Bonn und bietet als haltepunkt 
des Regionalexpresses auch eine überregionale  
ÖPnV-anbindung. 

Die Schlossstadt ist gegliedert in die Kernstadt und 
sechs historisch gewachsene ortsteile. Die Kern-
stadt, an deren nord-Süd-achse die Trasse der 
Stadtbahnlinie zwischen Köln und Bonn verläuft, ist 
in die ortsteile Brühl-nord, Brühl-Mitte und Brühl-
Süd unterteilt. Brühl-West liegt im Süden des heider 
Bergsees und Brühl-ost an der Bundesautobahn 
553, in der nachbarschaft zum Wesselinger ortsteil 
Berzdorf.

Zwischen der linken Rhein-Bahnstrecke und der 
Stadtgrenze zu Wesseling gelegen, wird Brühl-ost 
von der Rheinstraße in zwei Gebiete unterteilt. Die 
überwiegend mittleren Wohnlagen im nördlichen 
Teil werden durch die hauptverkehrsstraße von der 
südlichen Bebauung getrennt und gehen dort flie-
ßend in gute lagen über. Im Umfeld des großen In-
selweihers befindet sich auch ein kleinräumiges 
Cluster auf sehr gutem niveau. Brühl-Süd, das Ge-
biet rund um den Schlosspark, ist von einem dichten 
Gefüge guter und sehr guter lagequalität geprägt, 
deren westliche ausdehnung von der Bahntrasse ge-
stoppt wird. Zwischen der Trasse der Stadtbahnlinie 
und der im Westen parallel verlaufenden Römerstra-
ße breiten sich die mittleren Wohnlagen von 
Brühl-Mitte aus, die in südlicher Richtung teilweise 
ein gutes niveau erreichen. Brühl-West beginnt 

westlich der Römerstraße und erstreckt sich über 
die Roddergrube bis zu den Freiflächen am Franzis-
kussee. ausgehend von einem Gefüge mittlerer und 
guter Wohnlagen an der Römerstraße steigt die la-
gequalität nach Westen an und erreicht in der Rod-
dergrube und am Waldrand mehrheitlich ein sehr 
gutes niveau. Ein ausschlagender Faktor für das hö-
here lageniveau ist die nähe zum 50 Kilometer lan-
gen höhenzug der Ville, der von norden nach Süden 
durch das Zentrum des naturparks Rheinland ver-
läuft. Der ortsteil Brühl-nord schafft die Verbin-
dung zwischen dem Stadtkern und Vochem. Dort 
verdichten sich die guten Wohnlagen der innerstäd-
tischen Quartiere. In zwei Kilometer Entfernung 
zum Stadtzentrum und an der Grenze zu hürth- 
Fischenich liegt Vochem. Entlang der Trasse der 
Stadtbahnlinie befindet sich die lagequalität primär 
auf mittlerem niveau. angrenzend an die ländereien 
des Weilerhofs konzentrieren sich gute Wohnlagen.
Der westlichste Brühler 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 östlichen Barbarastraße 
säumt eine Reihe sehr guter Wohnlagen den orts-
teil, ferner befindet sich die Bebauung östlich der 
Maria-Montessori-Schule auf sehr gutem niveau. 

Pingsdorf liegt südlich der otto-Wels-Straße, die 
den ortsteil von Brühl-Mitte abgrenzt. Die Pings-
dorfer Wohnlagen bilden eine weitgehend gute 
Struktur, die im ortszentrum von Quartieren mittle-
rer lagequalität durchbrochen wird. an den Rändern 
wird der ortsteil von Wohnlagen gesäumt, die teil-
weise sehr gutes niveau erreichen. Die Pingsdorfer 
Bebauung geht nahtlos in die des südlich anschlie-
ßenden ortsteils Badorf über, der zusammen mit 
Eckdorf und Geildorf eine ortsgemeinschaft bildet. 
Die überwiegend guten lagen Badorfs werden vom 
landschaftsschutzgebiet „am Schnorrenberg“ und 
dem Gallbergweiher eingefasst. In direkter nähe 
zum Gelände des Freizeitparks Phantasialand fügen 
sich sehr gute Wohnlagen an. Im Süden führt die 
Bundesautobahn Richtung Westen nach Eckdorf. 
Dort setzt sich das Gefüge aus guter und sehr guter 
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lagequalität zusammen. Durch die Bundesautobahn 
getrennt von der Wohnbebauung Eckdorfs befindet 
sich weiter östlich der ortsteil Schwadorf. Weder 
der regionale Braunkohlebergbau noch die Industri-
alisierung Brühls sind in den ortsteil an der südöstli-
chen Stadtgrenze vorgedrungen, dadurch ist sein 
geschlossener, dörflicher Charakter bestens erhal-
ten geblieben. Die Schwadorfer Wohnlagen befin-
den sich auf überwiegend gutem und an der Grenze 
zum Rhein-Sieg-Kreis stellenweise auf sehr gutem 
niveau.

DIE STADT WESSELING

Im Südosten 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 nähe zum Rhein Großbetriebe der 
chemischen Industrie niedergelassen. Dadurch hat 
Wesseling verglichen mit den übrigen Städten des 
Kreises den größten prozentualen anteil an Gewer-
beflächen. Gemessen an der Bevölkerung ist Wesse-
ling mit rund 36.800 Einwohnern eine der kleineren 
Städte. neben den industriellen anlagen bieten zahl-
reiche Grünflächen und das Rheinufer den Bewoh-
nern Raum zur Erholung. Der Wohnungsbestand ist 
in besonderem Maße geprägt durch Mehrfamilien-
häuser. Mit 58 Prozent ist der anteil der Geschoss-
wohnungen der höchste im Kreis. Wesseling grenzt 
südlich an Köln-Meschenich, 

-Immendorf und -Godorf. Westlich der Stadt befin-
det sich Brühl, im Süden die Stadt Bornheim und auf 
der gegenüberliegenden Rheinseite niederkassel. 
Die Bundesautobahn 555 und die Rheinuferbahn, 
die als Strecke der Stadtbahnlinie zwischen Köln und 
Bonn genutzt wird, durchschneiden das Stadtgebiet 
von nord nach Süd und grenzen die Rheinlagen von 
der westlichen Bebauung ab. Zwischen der Bundes-
autobahn und dem Rheinufer befinden sich der süd-
liche Teil der Rheinland Raffinerie der Firma Shell 
sowie weitere Betriebe der chemischen Industrie. 
Das Industriegebiet geht im Westen in den Stadtteil 

Berzdorf über. Im nördlichen abschnitt Berzdorfs 
dehnen sich mittlere Wohnlagen aus, die jenseits der 
Brühler Straße ein gutes niveau erreichen und in 
eine Randbebauung mit sehr guten lagequalitäten 
münden. 

Zwischen Rheinufer und Bundesautobahn breiten 
sich die vorwiegend mittleren Wohnlagen von Wes-
seling-Mitte aus. Vereinzelt sind im zentralen Be-
reich des Stadtteils Mehrfamilienhäuser mit einfa-
cher lagequalität vertreten. Entlang der städtischen 
Grünflächen gibt es auch gute lagen, zu denen bei-
spielsweise das neu geschaffene Rheintal Quartier 
gehört. Die Bundesautobahn trennt den Stadtteil 
Mitte von den primär guten, teilweise auch mittleren 
Wohnlagen Keldenichs ab. Das neubaugebiet Eich-
holz mit seiner Einfamilienhausbebauung hebt sich in 
besonderer Weise von der übrigen Bebauung ab und 
stellt ein ausgedehntes Gefüge sehr guter lagequali-
tät dar. Sehr gute Wohnlagen finden sich darüber hi-
naus im südlichsten Stadtteil Wesselings. Die Urfel-
der Waldsiedlung an der Urfelder Straße sowie die 
Rheinlagen erreichen teils ein sehr gutes niveau. 
Das Gefüge 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 südöstlichen Grenze 
des Rhein-Erft-Kreises zum Kreis Düren und Kreis 
Euskirchen. namensgebend für die Stadt ist der 
Fluss Erft, der das Stadtgebiet von nord nach Süd 
durchschneidet und zwischen den beiden größten 
Stadtteilen liblar und lechenich verläuft. Erftstadt 
ist die südlichste Stadt des Kreises und liegt westlich 
des höhenzugs 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 über 50.100 Einwohnern einen hohen 
Freizeitwert gewährleisten. Durch die anbindung an 
die  Bundesautobahnen a1, a61 und a553 sowie die 
ergänzende Erschließung durch die Bundesstraße 
265 ist Erftstadt in ein engmaschiges Verkehrsnetz-
werk eingebettet.
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liblar ist der einwohnerstärkste Stadtteil. Im histori-
schen Kern von liblar erstrecken sich entlang der 
Carl-Schurz-Straße mittlere Wohnlagen, wohinge-
gen der liblarer Süden zusammenhängende gute la-
gen aufweist. Der Stadtteil Frauenthal schließt im 
Westen direkt an die Wohnbebauung liblars an und 
bildet mit dem östlich angrenzenden Stadtteil Bles-
sem einen Bezirk. In diesem Stadtbezirk stehen mitt-
lere und gute Wohnlagen im gleichen Verhältnis. Das 
gute niveau Blessems fällt in westlicher Richtung ab 
und erreicht am Ufer der Erft eine durchgehend 
mittlere lagequalität.

Im Süden von liblar am autobahnkreuz Bliesheim 
befindet sich der gleichnamige Stadtteil, der östlich 
der Bundesautobahn das Ufer der Erft umschließt. 
Der dörfliche Charakter des ursprünglichen 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 flächendeckend gute lagequali-
täten entwickelt.

Köttingen, der nördliche nachbarort von liblar, ist 
für die dort ansässigen May-Werke bekannt. Das 
Gewerbegebiet wird von guten Wohnlagen flankiert, 
wohingegen sich im Südosten des Stadtteils ein Clus-
ter mittlerer lagequalität gebildet hat. Weiter nörd-
lich befindet sich Kierdorf an der Grenze zum Stadt-
gebiet Kerpens. In diesem Stadtteil überwiegen 
mittlere Wohnlagen. Im benachbarten Gymnich, 
welches überregional für sein Wasserschloss be-
kannt ist, existieren um den Schlosspark größtenteils 
mittlere lagen. Die jüngeren Wohngebiete Im Gries-
feld, Maarweg und ardennenstraße im Südwesten 
des Stadtteils erreichen ein gutes niveau. Südlich 
von Gymnich befindet sich Dirmerzheim, wo gute bis 
sehr gute Wohnlagen im norden klar von den mittle-
ren lagen im Süden getrennt sind. In Dirmerzheim 
rund um die hüttenstraße beziehungsweise am Rit-
tergut Tillmannshof und entlang des Zeusgrabens 
befinden sich weiterhin die einzigen sehr guten Erft-
städter lagen außerhalb des ortsteils lechenich.

Im lechenicher nachbarortsteil Konradsheim, der 
mit lechenich einen gemeinsamen Bezirk bildet, be-
finden sich fast ausschließlich gute Wohnlagen. Der 
zweitgrößte ortsteil der Stadt ist lechenich, dieser 
weist stellenweise auch Cluster mittlerer lagequali-
tät auf. Der verkehrsberuhigte lechenicher Markt-
platz mit dem denkmalgeschützten Rathaus bildet 
den Kern des ortes, der von Stadtbächen und Was-
sergräben durchzogen ist. Der Marktplatz erfüllt 
nach wie vor zweimal die Woche seine ursprüngliche 
Funktion. Die Restaurierung und der Umbau teilwei-
se historischer altbauten führten im Zusammenspiel 
mit neubauten, die auf den Gebäudebestand abge-
stimmt sind, zu einer hohen Wohnqualität. Die 
ortsumgehungsstraße hat eine Entlastung der alt-
stadt vom Durchgangsverkehr erwirkt. Zusätzlich 
sind die Grünanlagen entlang der Wassergräben und 
der weitläufige Schlosspark für die lechenicher 
Wohnlagen relevant.

Die Wohnlagen der ortsteile ahrem und Friesheim, 
die sich südlich von lechenich entlang der landstra-
ße 162 befinden, haben mittleres niveau. Im west-
lich von ihnen gelegenen ortsteil Erp überwiegen 
gute Wohnlagen. Ganz im Süden liegen die kleinsten 
Erftstädter ortsteile. Im Stadtbezirk Borr, Scheuren 
und in niederberg werden mittlere von guten Wohn-
lagen unterbrochen, wobei sich die guten niederber-
ger lagen auf den nördlichen ortsteil „am Kirchen-
grund“ konzentrieren.
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DIE STADT KERPEN

Mit ihren rund 66.100 Einwohnern ist Kerpen die 
größte Stadt im Rhein-Erft-Kreis. Seit 2012 führt 
die Stadt den Zusatz Kolpingstadt, benannt nach 
dem Sozialreformer und wohl einem der berühmtes-
ten Söhne der Stadt adolf Kolping. Im herzen des 
Rhein-Erft-Kreises hält Kerpen ein ausgewogenes 
natur- und Kulturangebot bereit. historische Bau-
denkmäler wie die spätbarocke anlage Schloss Tür-
nich gehören zum Stadtbild. Die Schlossanlage be-
findet sich an einem renaturierten 
Braunkohletagebau, der die Stadt ebenso prägt wie 
der umstrittene hambacher Forst. Im Stadtgebiet 
kreuzen sich die Bundesautobahnen a61 und a4. 
Zudem gewährleistet die Schienenverbindung zwi-
schen aachen und Köln die ÖPnV-anbindung an die 
beiden Großstädte. Die östlichen nachbarstädte 
sind Frechen und hürth. Im Süden liegt Erftstadt, im 
Westen der Kreis Düren und im norden Elsdorf und 
Bergheim. 

Kerpen ist in insgesamt zwölf ortsteile gegliedert. 
Im Süden der Stadt, an der Grenze zu Erftstadt bil-
den die Stadtteile Türnich, Balkhausen und Brüggen 
eine zusammenhängende achse mit dörflichem Cha-
rakter. Im südlichsten Teil Brüggen sowie auch in 
Balkhausen sind fast ausschließlich mittlere Wohnla-
gen vertreten. Rund um den Türnicher Marktplatz 
im herzen des ortsteils ist die lagequalität gut und 
fällt nach norden hin ab. 
Weiter nördlich liegt der Stadtteil horrem am rech-
ten Ufer der Erft zwischen aachener Straße im nor-
den und der Bundesautobahn im Süden. In horrem 
befinden sich wenige gute zwischen überwiegend 
mittleren Wohnlagen. Sie profitieren von der guten 
Verkehrsanbindung an die Bundesautobahn und den 
Dreiecksbahnhof. Das südöstliche Wohngebiet 
hemmersbacher heide ist um den horremer Fried-
hof gewachsen und weist gute Wohnlagen auf, die 
sich in westlicher Richtung bis zur hauptstraße fort-
setzen. auf der gegenüberliegenden Seite der Bun-
desautobahn befindet sich der historische ortsteil 
Götzenkirchen mit vorwiegend sehr guter lagequa-
lität. Teile der jüngeren Besiedlung im Gebiet am 
Wahlenpfad östlich der hauptstraße befinden sich 
auf gutem niveau. Im osten von horrem geht die 

Bebauung des ortsteils nahtlos in den Umsiedlungs-
ort neu-Bottenbroich über. Die Umsiedlung des 
Dorfs war die erste, die 1949 als Erschließungsmaß-
nahme des Tagebaus durchgeführt wurde. Der neue 
ortsteil ist weitgehend geprägt durch gute Wohnla-
gen. am ortsrand im Bereich des Tennisplatzes sind 
partiell auch sehr gute lagen im Grünen zu finden.
Sindorf ist der größte Kerpener ortsteil und liegt im 
nördlichen Stadtgebiet in direkter nachbarschaft zu 
horrem. Im Süden von Sindorf grenzt das Gewerbe-
gebiet Europarc direkt nördlich der Bundesauto-
bahn an. an der östlichen Stadtgrenze führt die Bun-
desautobahn zum autobahnkreuz Kerpen. Die 
Schnellfahrstrecke Köln–aachen trennt den Euro- 
parc von den zentralen Sindorfer Wohnlagen. 
Sindorf hat mit einem neuen S-Bahn-haltepunkt 
auch das nebenzentrum neue Mitte erhalten. Darü-
ber hinaus verfügt der ortsteil mit dem Modepark 
über ein wichtiges Einkaufszentrum. Mit dem Kabel-
netzbetreiber Unitymedia, dem IT-Systemdienstleis-
ter Computacenter, der autozubehörfirma Visteon 
und der Firma Boll & Kirch Filterbau sind große ar-
beitgeber mit überregionaler Bedeutung am Stand-
ort Sindorf ansässig. 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 nördlich 
der heppendorfer Straße und westlich des Vogel-
rutherfelds in sehr gute lagen übergehen.

Zwischen Sindorf und dem südlich benachbarten 
Kerpen befindet sich das naturschutzgebiet Bürge-
wald Dickbusch und lörsfelder Busch, das sich über 
zwei Teilgebiete nordwestlich und nördlich der 
Kernstadt Kerpen erstreckt. Sie werden durch das 
Gewerbegebiet Kerpen mit dem aldi-logistikzent-
rum und durch die Boelcke-Kaserne voneinander 
getrennt. Die Erftstraße verbindet Sindorf mit Ker-
pen und führt zwischen dem naturschutzgebiet und 
dem englischen landschaftspark des Schlosses 
lörsfeld zum Fachmarktzentrum Erft Karree am 
nördlichen ortseingang des ortsteils, das im poly-
zentrischen Stadtgefüge die Position eines haupt-
zentrums einnimmt. am Übergang zum Erft Karree 
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werden die mittleren lagen Mödraths von guten 
Wohnlagen gesäumt. Die hauptverkehrsachse von 
ost nach West bilden die Stiftstraße und die Kölner 
Straße, die an der St.-Martinus-Kirche aufeinander-
treffen. In den Einfamilienhausgebieten südlich die-
ser hauptverkehrsader sind die Wohnlagen über-
wiegend gut. Der Stiftstraße nach Westen folgend 
schließt sich der ortsteil langenich mit überwiegend 
mittleren Wohnlagen an Kerpen an, die sich Richtung 
Süden 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 lagequalität beruht auch 
auf der vorherrschenden Einfamilienhausbebauung 
und auf der mit der Umsiedlung verbundenen Bevöl-
kerungsentwicklung.

In Bergerhausen und Blatzheim erreichen die flä-
chendeckend mittleren Wohnlagen vereinzelt auch 
ein gutes niveau. Die noch junge Einfamilienhausbe-
bauung in der Blatzheimer Ferdinand-Müller-Straße 
bildet ein Cluster sehr guter lagequalität. 

Der ortsteil Buir im Westen des Kerpener Stadtge-
biets grenzt an die Bundesautobahn und die Bahnt-
rasse, die beide unmittelbar nördlich am ort vorbei-
führen. Im norden der ortslage erstreckt sich der 
Bürgewald, der größtenteils dem Tagebau hambach 
gewichen ist. Das ortsbild ist von Bürger- und Grün-
derzeithäusern geprägt. Die nahversorgung wird 
durch einige Geschäfte im ortskern gewährleistet. 
Eine ausnahme zum dort vorherrschenden guten 
Wohnlagenniveau bildet eine Reihe mittlerer lage-
qualität entlang der Bahntrasse.
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DIE STADT ELSDORF

Elsdorf ist mit seinen rund 21.800 Einwohnern die 
bevölkerungsärmste Stadt im Rhein-Erft-Kreis und 
gehört mit den Städten Bedburg und Bergheim zum 
ländlich geprägten nordwesten des Kreises. In Els-
dorf sind die naturräumlichen Folgen des Braunkoh-
leabbaus sehr deutlich zu sehen. Die Stadt steht bild-
lich gesprochen mit dem Rücken zur Grube. Der 
Tagebau hambach fördert jährlich 250 bis 300 Milli-
onen Kubikmeter abraum und frisst sich förmlich 
durch weite landstücke. Mit einer genehmigten Flä-
che von 8.500 hektar ist er das größte abbaufeld 
Deutschlands. Der Freizeitweg zwischen dem Tage-
bau hambach und der Stadt Bergheim lässt einen 
Blick in die mögliche Zukunft nach dem letztendli-
chen Braunkohleausstieg der Stadt zu . Die ehemali-
ge Fernbandtrasse zwischen den Städten wurde in 
einen Radweg umgewandelt, der durch weitläufige 
Feld- und Wiesenflächen des Stadtgebiets führt und 
einen hohen Freizeitwert bietet. Ein noch viel höhe-
res Entwicklungspotenzial bietet die großflächige Ta-
gebaugrube. „Perspektivisch wird Elsdorf an 
Deutschlands größtem künstlichen See liegen“, heißt 
es in der aktuellen Projektskizze der Zukunftsterras-
sen Elsdorf. Dem Konzept nach soll die Grube befüllt 
und Elsdorf als Stadt am See etabliert werden.

Die Stadt ist in 13 ortsteile gegliedert. Im nördli-
chen Stadtgebiet befinden sich oberembt und nie-
derembt. Dort herrscht ein Gemenge aus mittleren 
und guten Wohnlagen vor. Weiter südlich liegt das 
kleine 200-Seelen-Dorf Tollhausen mit seinem über-
wiegend guten niveau, das um kleinräumige mittlere 
lagequalität am ortsrand ergänzt wird. 

Die ortsteile neu-Etzweiler, Esch, angelsdorf und 
Elsdorf bilden ein zusammenhängendes Gefüge he-
terogener Wohnlagen im Zentrum des Stadtgebiets. 
Im nordwestlichen Bereich befindet sich der ortsteil 
Esch, in dem vorwiegend gute Wohnlagen von einem 
Korridor mittlerer lagen entlang der hauptver-
kehrsstraße unterbrochen werden. Weiter östlich im 
Gebiet zwischen Kanalstraße und Bussardweg wird 
ein sehr gutes niveau erreicht. Das dort anschlie-
ßende neu-Etzweiler ist ein junger ortsteil, der 
nach einer Tagebauerweiterung umgesiedelt wurde 

und flächendeckend 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-
qualität anschließt. Die Bebauung geht in den histori-
schen ortsteil Elsdorf über, in dem sich überwiegend 
gute Wohnlagen ausbreiten. Im zentralen Bereich 
um die Gesamtschule und in den südwestlichen 
ortsrandlagen wird zum Teil ein sehr gutes niveau 
erreicht. auch in Richtung des Gewerbegebiets ost-
straße sind partiell sehr gute lagen entstanden. an-
sonsten wird das vornehmlich gute niveau nur klein-
räumig durch mittlere Wohnlagen unterbrochen. 
nördlich von Berrendorf-Wüllenrath und östlich von 
Elsdorf, an der Stadtgrenze zu Bergheim befindet 
sich der ortsteil Grouven mit überwiegend mittleren 
Wohnlagen, die am östlichen ortsrand auch ein hö-
heres niveau erreichen.

heppendorf ist der südlichste Elsdorfer ortsteil im 
Städtedreieck Elsdorf, Bergheim, Kerpen. Er grenzt 
im nordwesten an Widdendorf und im osten an 
Sindorf an. Im Süden, gegenüber der Bundesauto-
bahn, liegt Geilrath und im Westen von heppendorf 
verläuft die Bundesstraße. Die flächendeckend gu-
ten Wohnlagen heppendorfs werden von kleinen 
Clustern sehr guter lagequalität unterbrochen. Wei-
ter nordwestlich liegt der ortsteil Widdendorf. Die 
Wohnlagen des ortsteils, der aus mehreren Einzel-
höfen 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 über 62.000 Einwoh-
nern ist Bergheim die zweitgrößte Stadt des Kreises. 
auf der nord-Süd-achse verbindet die Bundesauto-
bahn 61 und auf der ost-West-achse die Bundes-
straße 447 die Stadt mit der Region. Darüber hinaus 
hat sie anschluss an die Regionalbahnverbindung 
zwischen Bedburg und Köln. aus der nördlichen 
nachbarstadt Bedburg kommend durchfließt die 
Erft das Stadtzentrum, das in östlicher Richtung 
durch den Villerücken begrenzt wird. neben weitläu-
figen landwirtschaftlich genutzten Flächen bietet die 
Stadt mehrere, zum Teil künstlich errichtete anhö-
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 niederaußem 
und oberaußem präsent. Das in Teilen bereits still-
gelegte Braunkohlekraftwerk in niederaußem prägt 
unter anderem die Wohnlagen in den angrenzenden 
ortsteilen. Die für die Stadt typischen Bergarbeiter-
siedlungen wurden mittlerweile weitestgehend auf-
gelöst. heute besteht der Wohnungsbestand in  
Bergheim zu fast 70 Prozent aus Einfamilienhäusern, 
die sich im Stadtgebiet auf 15 ortsteile mit meist 
dörflichem Charakter verteilen. 

Der nördlichste ortsteil ist Rheidt-hüchelhoven, in 
dem in verkehrsgünstiger lage an der Bundesstraße 
flächendeckend mittlere Wohnlagen vertreten sind. 
Südlich des Doppeldorfes befinden sich auenheim, 
niederaußem und oberaußem. auenheim, der 
kleinste ortsteil, ist von den Industrieanlagen des 
Energieerzeugers RWE Power umgeben, niederau-
ßem ist durch das dortige Kraftwerk überregional 
bekannt. Die Tagebaue in niederaußem wurden aus-
gekohlt und rekultiviert. heute dienen die entstan-
denen Freiflächen zu naherholungszwecken. In den 
drei ortsteilen auenheim, niederaußem und ober-
außem werden die Wohnlagen durch die Emissionen 
des angrenzenden Kraftwerks belastet und haben 
flächendeckend mittleres niveau. 

Das Dorf Glessen ist der östlichste 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¬-Südost, einem Baugebiet der 
Sechzigerjahre, befindet sich ein ausgedehntes Clus-
ter sehr guter Wohnlagen. 

nördlich von Glessen liegen die beschaulichen orts-
teile Büsdorf und Fliesteden mit gut erhaltenem his-
torischem ortsbild der Jahrhundertwende und 
weitgehend guter lagequalität. Das neubaugebiet 
am Ingendorfer Weg auf dem ehemaligen Sport-
platzgelände in Fliesteden und die Einfamilienhäuser 
südlich des Kappellenwegs in Büsdorf heben sich mit 
Wohnlagen auf sehr gutem niveau von der umlie-
genden Bebauung ab. Für Wanderer und Fahrrad-
fahrer ist die Windmühlenstraße in Büsdorf, die an 
der romantisch gelegenen Büsdorfer Mühle vorbei 
auf die Glessener höhe führt, 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 südlich der 
ausläufer des Villerückens liegen, bilden eine orts-
teilachse, die den Durchgangsstraßen und der Erft-
bahn folgt. In Glesch trennt die Durchgangsstraße 
die mittleren von den guten Wohnlagen im Südwes-
ten des ortsteils. Paffendorf hat ein durchgehend 
gutes niveau, das sich in Zieverich fortsetzt und wei-
ter südlich von einem Gebiet mittlerer lagequalität 
abgelöst wird. Im ortsteil Thorr südlich der Bundes-
autobahn befinden sich entlang der Schnellstraße 
mittlere Wohnlagen, die von guten lagen umsäumt 
werden. Das vor wenigen Jahren entstandene 
Wohngebiet Weststraße erreicht eine sehr gute la-
gequalität.

Durch das zusammenhängende Bergheimer Zent-
rum, das von den ortsteilen Mitte und Kenten gebil-
det wird, führt die Erftbahn mit dem Bahnhof  
Bergheim. Innerhalb des Zentrums bietet die Stadt 
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alle Schultypen und mehrere Kindergärten. In unmit-
telbarer nähe der zur Fußgängerzone umgebauten 
altstadt bieten sich zahlreiche Einkaufsmöglichkei-
ten sowie ein vielfältiges Kulturangebot.

Sehr gute Wohnlagen befinden sich beiderseits der 
Kennedystraße und im Bäumeviertel im nordwes-
ten der Stadt, das im Westen vom Erftflutkanal und 
im Süden von einem Seitenarm der Erft begrenzt 
wird. Im nordöstlich angrenzenden Viertel herrscht 
ein Gemenge aus mittleren und guten Wohnlagen 
vor. an die überwiegend mittleren lagen südlich der 
Bahnlinie schließen sich die Kentener Wohngebiete 
mit höherer lagequalität an.

Im Süden der Stadt befinden sich Quadrath-Ichen-
dorf und ahe. Zwischen den beiden ortsteilen liegen 
die Erft und die Bundesautobahn. ahe ist ein be-
schaulicher Wohnort mit vorwiegend frei stehenden 
Einfamilienhäusern. Die 1986 errichteten fünf-
stöckigen Mehrfamilienhäuser des Wohnparks im 
Westen des ortsteils brechen aus diesem Muster 
aus. Die einfache lagequalität des Wohnparks steht 
im Kontrast zu den ansonsten durchgehend mittle-
ren Wohnlagen des ortsteils.

Quadrath-Ichendorf ist der mit abstand einwohner-
stärkste Bergheimer ortsteil. an die überwiegend 
mittleren Wohnlagen grenzt im Süden ein großflä-
chiges Gebiet guter lagequalität. Das dortige Einfa-
milienhausgebiet der Siebzigerjahre profitiert von 
der lage zwischen den Flüssen Erft und kleine Erft. 
Weiter südlich entsteht ein neues Einfamilienhaus-
gebiet, dieses kann aktuell aber noch keiner Wohnla-
ge zugeordnet werden. Das neu bebaute Gebiet 
nordöstliche Fischbachstraße am Stadtrand profi-
tiert von der lage in direkter nachbarschaft zu den 
angrenzenden Einkaufsmärkten und erreicht ein 
sehr gutes niveau.

DIE STADT BEDBURG

Im nordwestlichen Kriegsgebiet leben 23.800 Ein-
wohner in der zweitkleinsten Stadt Bedburg. Köln 
und Düsseldorf sind jeweils nur rund 30 Kilometer 
entfernt. Mit der anbindung an die Bundesautobahn 
61 sowie mit der Regionalbahn zwischen Düsseldorf 
und Köln wird Bedburg mit der Region und den be-
nachbarten Großstädten verkehrstechnisch verbun-
den. Große Teile des Stadtgebiets werden landwirt-
schaftlich genutzt oder von der Braunkohleindustrie 
in Beschlag genommen. auch in Bedburg sind orts-
teile der ausweitung von abbauflächen zum opfer 
gefallen. Mit dem Kasterer See und Peringsmaar 
wurden auf rekultivierten Flächen naherholungsge-
biete geschaffen, die heute den Freizeitwert der 
Stadt ausmachen. auch das zentrumsnahe natur-
schutzgebiet „Klärteiche“ bietet Raum zur Erholung 
am Stadtrand. Die Klärteiche gehörten zur ehemali-
gen Zuckerfabrik, auf deren Gelände ein neues 
Quartier entstehen wird. Das neue Stadtquartier 
soll die Verbindung zwischen dem historischen Teil 
Bedburgs und der südlichen Erweiterung schaffen 
und ein gewisses Maß an Urbanität herstellen. aktu-
ell ist die Stadt eher ländlich geprägt und verfügt im 
Bestand über den höchsten Einfamilienhausanteil im 
Kreis.

Im norden des Bedburger Stadtgebiets grenzt der 
Rhein-Kreis neuss an. Östlich der Stadt befindet 
sich Bergheim, südlich die Stadt Elsdorf und westlich 
liegt der Kreis Düren. 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 größten und baukünstle-
risch bedeutendsten adelssitze im Rheinland. Die 
anlage ist von einer Parkanlage umgeben und zur 
hauptstraße hin durch ein Torhaus abgeschirmt. 

Die Bebauung des zentralen Stadtteils Bedburg ist 
mit den umliegenden ortsteilen eng verwachsen. Im 
norden schließen sich die Stadtteile Königshoven, 
Epprath, alt-Kaster und Kaster an, im Süden Bleri-
chen und Kierdorf und im osten Broich.

25|DYnaMISChE WohnlaGEn



Die ortsteile Königshoven, Epprath, alt-Kaster und 
Kaster sind auf die nahversorgungsfunktion des 
Zentrums jenseits der landstraße angewiesen. In 
diesen Teilen überwiegen gute Wohnlagen. In den 
beiden größeren Stadtteilen Königshoven und Kas-
ter haben sich darüber hinaus auch sehr gute lagen 
entwickelt. Von diesem Wohnlagengefüge 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 neubautätigkeit im 
ortsteil Kaster, wie auch in der Stadt Bedburg insge-
samt, hoch.

Südlich von Kaster schließt sich der ortsteil lipp an, 
dessen Bebauung direkt in den Stadtteil Bedburg 
übergeht. In lipp befinden sich wenige sehr gute 
zwischen überwiegend guten Wohnlagen. am west-
lichen ortsrand wird eine sehr gute lagequalität er-
reicht. Weiter westlich in der Burgsiedlung Millen-
dorf konzentrieren sich hauptsächlich mittlere 
Wohnlagen. auf der anderen Seite der Regional-
bahnstrecke, östlich von lipp, sind die lagen des 
Stadtteils Bedburg überwiegend auf gutem niveau. 
Im angrenzenden ortsteil Broich setzen sich Wohn-
lagen derselben lagequalität fort und bilden mit  
Bedburg eine zusammenhängende Fläche auf gutem 
niveau. Südlich von Broich liegt das Gelände der 
ehemaligen Zuckerfabrik, auf dem ein neues Stadt-
quartier für 3.000 Bewohner entstehen wird. Um-
ringt wird das zukünftige Quartier von den Grünflä-
chen des Bedburger Schlossparks, dem 
naturschutzgebiet „Klärteiche“, einem Gewerbege-
biet und kleinräumigen guten Wohnlagen. Dieses ni-
veau setzt sich westlich der Bahnstrecke und im süd-
lichen Kirdorf fort. Partiell heben sich in Blerichen 
Mehrfamilienhausgebiete mittlerer lagequalität ab.
Westlich des zentralen Stadtteils Bedburg bilden 
Kirchherten, Grottenherten, Kleintroisdorf und 
Kirchtroisdorf ein Band ländlicher ortsteile an der 
Grenze zum Kreis Düren. In Kirchherten und Kleint-
roisdorf überwiegen gute Wohnlagen, während die 
lagen in den anderen Teilen weitgehend auf mittle-
rem niveau liegen. Zwischen diesen vier ortsteilen 

und Bedburg befindet sich das Wegedorf Pütz. Dort 
sind die mittleren Wohnlagen in Richtung Pützer 
Bach und die guten lagen zum Stadtteil Bedburg hin 
ausgerichtet.

Eine singuläre Raumsituation innerhalb des Bedbur-
ger Stadtgebiets nimmt der östliche ortsteil Rath 
ein. 2011 wurde mit der Kreisstraße, die durch den 
rekultivierten Tagebau Fortuna-Garsdorf verläuft, 
eine direkte Verbindung ins Zentrum geschaffen. 
Von der neuen anbindung profitiert das überwie-
gend gute niveau, das vereinzelt von mittleren und 
einer sehr guten Wohnlage unterbrochen wird.
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FÜR EIGENTÜMER

Planungssicherheit und volle leistung für 
Ihren Immobilienverkauf. Unabhängig vom 
Kaufpreis der Immobilie. 

Jetzt zum Festpreishonorar 
Ihren Makler buchen.

Zahlbar erst mit 

Kaufpreiszahlung



Volle Maklerleistung  
zum Festpreis
Verkaufsexpertise
•  organisation und Prüfung der 

objektunterlagen
• Ermittlung des Verkaufspreises
• Bestimmung der Vermarktungsdauer
• Zielgruppenanalyse und Positionierung

Aufbereitung und Exposé
• Erstellung eines hochwertigen Exposés 
•  Professionelle objektbeschreibungen 

und Vermarktungstexte
• Immobilienfotografie vom Profi 
•  Erstellung einer virtuellen Besichtigung, 

360°-Rundgang mit Matterport-Technologie
• Gestaltete Grundrisse 
• Immobilienspezifisches Grafikdesign

Bewerbung vor Ort
• Verkaufsflyer
• Rundschreiben
• Verkaufsschilder

Internetwerbung
• Präsentation auf www.kampmeyer.com
•  Gezielte Bewerbung und Sonderplatzierungen 

auf allen relevanten Immobilienportalen
• Bewerbung über Social-Media-Kanäle  

Werbeplatzierung bei KAMPMEYER
•  Immobilien-Magazin als Sonderbeilage im Kölner 

Stadt-anzeiger und General-anzeiger Bonn
• Schaufensterwerbung
• Promotion auf regionalen Immobilienmessen

 
Besichtigung und Vorqualifizierung
• Interessenten-Termine vereinbaren
• Besichtigungen durchführen
• Terminauswertungen
• Käufer-Qualifizierung mit Bonitätsprüfung 

Kaufabschluss
• Kaufvertragsverhandlung
• Vertragsgestaltung und -abwicklung
• Begleitung notartermin
• Übergabe der Immobilie

Transparentes Reporting
• Persönlicher Zugang zur Statistik
• Vermarktungsfortschritt in Echtzeit verfolgbar 
 

Alle Inklusivleistungen und weitere 

Informationen für Ihren Immobilienverkauf:

kampmeyer.com/verkaufen

*  Das Verkaufshonorar ist ein Festpreis für den Verkäu-
fer, unabhängig von der höhe des Kaufpreises, fällig 
und zahlbar erst mit Erhalt der Kaufpreiszahlung des 
Käufers. alle Preise verstehen sich jeweils inkl. der ge-
setzlich gültigen MwSt. KaMPMEYER Immobilien ist 
bei diesem angebot auch für den Käufer tätig und 
schließt einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit 
dem Käufer in gleicher höhe ab. 
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Rhein-Erft-Kreis 
Reallabor für eine lebenswerte Zukunft

von landrat Frank Rock

Das Kohleausstiegsgesetz ist beschlossen, Fördermittel 
sind auf den Weg gebracht und die ersten Kraftwerks-
blöcke 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 vielfältige Weise verän-
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 für seine landschaftliche 
Schönheit, seine Wasserburgen und Schlösser bekannt 
ist. Viele Generationen haben in der Industrie gut be-
zahlte arbeitsplätze gefunden. Dies sorgte für Wert-
schöpfung und war für das Rheinische Revier identitäts-
stiftend. 

Es ist verständlich, dass die bevorstehenden, notwendi-
gen Veränderungen – auch auf dem arbeitsmarkt - 
zwangsläufig zu Ängsten und Verunsicherungen bei den 
betroffenen Menschen führen. Es ist mir als landrat da-
her ein besonderes anliegen, die Bürgerinnen und Bür-
ger noch intensiver in den laufenden Dialogprozess ein-
zubinden und auf den Weg in eine nachhaltige Zukunft 
mitzunehmen. nur so können Vertrauen und Zuversicht 
in die von den akteuren vorzunehmenden, wichtigen 
Weichenstellungen entstehen. hierfür 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 große herausforderungen stellt, sondern 

auch die Jahrhundertchance bietet, den Raum neu zu 
ordnen, nachhaltige Wertschöpfungsketten zu entwi-
ckeln, neue arbeitsplätze zu schaffen und einen Beitrag 
zum Klimaschutz zu leisten. neueste Gutachten prog-
nostizieren allein im Bereich der zukünftigen (erneuer-
baren) Energiewirtschaft fünfstellige Zuwachsraten an 
Beschäftigung. Darüber hinaus gibt es bereits heute vie-
le gute Ideen, Projekte und Konzepte, die uns erkennen 
lassen, wie innovativ und lebenswert die zukünftig 
„größte landschaftsbaustelle in Europa“ nach ihrer Fer-
tigstellung einmal aussehen könnte. 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 Förderaufrufen 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 Förderprogrammen Sofortprogramm PlUS, im 
Starterpaket Kernrevier und ab dem Frühjahr 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 für das 
Projekt dann ein erfolgreicher Förderzugang identifi-
ziert. Es handelt sich um ein „Zukunftsprojekt des Struk-
turwandels im Rheinischen Revier“.
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Die landesregierung gibt vor, dass die Vorhaben sowohl 
einen Beitrag zur wirtschaftlichen Entwicklung des 
Rheinischen Reviers als auch zu einer nachhaltigen Pers-
pektive leisten müssen. Es wurde ein Wirtschafts- und 
Strukturprogramm  (WSP 1.0) erarbeitet, das als Grund-
lage für die bestmögliche Verausgabung der Fördermit-
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 für die Zukunft ist das 
WSP 1.0 gleichzeitig auch ein Kompass für eine zielge-
richtete klimaneutrale Entwicklung. Zurzeit wird das 
Strategiepapier in einem groß 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 hätten es alle verdient, hier vorgestellt zu 
werden. Dies würde jedoch den Rahmen dieses Gastbei-
trags sprengen. Daher sind hier stellvertretend drei Pro-
jekte genannt (die komplette Übersicht der Projekte ist 
auf der Internetseite der Zukunftsagentur Rheinisches 
Revier zu finden):

TH Köln – Campus Rhein-Erft (Erftstadt-Liblar)

Ein wesentlicher Faktor für das Gelingen des Transfor-
mationsprozesses wird der ausbau und die Schaffung 
neuer Bildungsstrukturen sein. Wissen ist ein entschei-
dender Standortfaktor für die Region. Die „Menschen 
von heute“ müssen die „arbeit von morgen“ erledigen 
(können). Die lernstätte wird die dringend benötigten 
Fachkräfte hervorbringen, daher genießt das Vorhaben 
bei allen Projektpartnern höchste Priorität. Mit dem 
Campus Rhein-Erft in Erftstadt-liblar wird ein leucht-
turmprojekt für das Zukunftsfeld Innovation und Bil-
dung entstehen, das weit über den Kreis hinaus seine 
Strahlkraft entfaltet. 

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

durch ein neues, zukunftsorientiertes Bildungsan-
gebot im Rheinischen Revier.

• anwendungsorientierte und kooperative lehre, 
Forschung und Weiterbildung für 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.

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

• Fach- und Innovationsimpulse für weitere (inter-)na-
tionale Transformationen von Kohle- und Industrie-
regionen

    (Sofortprogramm PlUS)
Ca. 200 arbeitsplätze
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Aufbau eines Hubs für Digitale Geschäftsmodelle mit 
dem Starterbaustein Reallabor Blockchain

Die digitale Transformation der Unternehmen gehört zu 
einem weiteren wesentlichen Baustein auf dem Weg des 
Wandels unserer Region. Ziel des Vorhabens ist der auf-
bau eines hubs (Knotenpunkt) für Digitale Geschäfts-
modelle mit dem Starterbaustein Blockchain Reallabor. 
Der Begriff Blockchain beschreibt eine Technologie für 
verteilte Datensysteme, deren Grundgedanke die de-
zentrale Unterstützung 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 für Unternehmen als auch 
für Behörden und die Verwaltung verknüpft. Die fort-
schreitende Entwicklung dieser Technologie wird daher 
bestehende Technologien ergänzen und zu neuen Ge-
schäftsmodellen und Unternehmensformen führen. 

Der hub hat das Ziel, das Rheinische Revier als Modell-
region zu einem anziehungspunkt für disruptive lösun-
gen und arbeitgeber im Bereich der Blockchain-Techno-
logie und der damit verbundenen Transformation 
existierender Unternehmen zu unterstützen. 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 lösungen erarbeitet 
und zur anwendung gebracht werden. Mittelfristig soll 
dieser Technologiefokus auf weitere digitale Technologi-
en (z. B. 5G, KI, Mobile und Edge Computing) erweitert 
werden.

                            (Sofortprogramm PlUS)
Ca. 200 arbeitsplätze

AI Village − Innovationszentrum für KI und Robotik 
(Stadt Hürth)

In hürth sollen zukünftig neue Maßstäbe im Bereich der 
Künstlichen Intelligenz (KI) gesetzt werden. hierzu ist es 
gelungen, hochkarätige Projektpartner aus Industrie 
und Wissenschaft unter dem Dach des geplanten „aI Vil-
lage“ zusammenzubringen.
Die aI Village in hürth wird ein einzigartiger Campus für 
die Forschung, die Entwicklung und die praxisnahe De-
monstration von anwendungen der KI und Robotik.
Ziel ist die ansiedlung von Forschungseinrichtungen, 
Start-ups und KI-laboren etablierter Unternehmen. 
Diese entwickeln anwendungen und Infrastrukturen in 
enger Kooperation und können diese dann auf „Erlebnis-
flächen“ testen und demonstrieren. Über ein KI- 
ausbildungszentrum, die organisation von Meetups 
und großen Events werden nationale und internationale 
Institutionen eingebunden und die aI Village als ein 
KI-Zentrum mit ausstrahlkraft nach ganz Europa etab-
liert.

Die aI Village entsteht auf einem 120.000 qm großen 
areal mit bestehender und ausbaufähiger Infrastruktur 
(den ehemaligen MMC Studios in hürth-Kalscheuren). 
Dort existieren bereits Büros, Produktions- und Event-
hallen. Über eine direkte anbindung an den Bahnver-
kehr (15 min zum Kölner hBF, 20 min nach Bonn) lassen 
sich die Wirtschaftsmetropolen im Rheinland perfekt 
anbinden.

Künstliche Intelligenz ist eine zentrale Technologie für 
zukünftige Innovationen und damit wirtschaftliches 
Wachstum. anwendungen auf Basis von KI-Technologi-
en werden in allen Bereichen der Wirtschaft und des 
Privatlebens eine zentrale Rolle zur Steigerung der Pro-
duktivität sowie zur Entwicklung neuer Produkte und 
Geschäftsmodelle einnehmen. Die Bedeutung der KI ist 
in Wirtschaft, Politik und Gesellschaft erkannt und spie-
gelt sich unter anderem in der umfassenden KI-Strategie 
der Bundesregierung wider.

   (Sofortprogramm PlUS)
Bis zu 5.000 arbeitsplätze
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allen bisher eingereichten Projekten und Vorhaben kann 
eine hohe Innovationskraft bescheinigt werden. Sie sind 
in der lage, den notwendigen Impuls für 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-
stützen, wurde zum 1. März 2021 ein eigenes Dezernat 
für Regionale Entwicklung beim Kreis eingerichtet.

Seine Innovationskraft und seine Fähigkeit zur Verände-
rung konnte der Rhein-Erft-Kreis in seiner Geschichte 
immer wieder unter Beweis stellen. hierin ist die Kraft 
und Zuversicht begründet, dass der Kreis bestens für die 
herausforderungen der Zukunft gerüstet ist. als land-
rat habe ich großes Vertrauen darin, gemeinsam mit den 
Bürgerinnen und Bürgern und im Schulterschluss mit 
unseren nachbarn das angestrebte Ziel, Modellregion 
für ein gutes leben, gute arbeit und nachhaltigkeit zu 
werden, gemeinsam zu erreichen.

 

Frank Rock
landrat des Rhein-Erft-Kreises

landrat Frank Rock (51)

www.kampmeyer.com
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www.kampmeyer.expert

PROJEKTANALYSE

KaMPMEYER Expert ist das 
Beratungsunternehmen für Projekt-
entwickler, Bauträger, Investoren und 
Grundstückseigentümer. Mit unseren 
innovativen analysen von Standorten, 
Wohnungsmärkten und Zielgruppen 
bieten wir maximalen Immobiliennutzen.

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

Ihr Ansprechpartner 
 Roland Kampmeyer

dialog@kampmeyer.expert

0221 921642-200
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IMMOBILIEN 
BESTAND 

UND NEUBAU
www.kampmeyer.com
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IMMOBILIEN 
BESTAND 

UND NEUBAU

37|IMMoBIlIEn BESTanD UnD nEUBaU



Eigentumswohnungen Bestand

Durchschnittspreise 
in €/m2

bis 2.000 €/m2

bis 2.500 €/m2

über 2.500 €/m2

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

Bergheim

Elsdorf

Kerpen

Erftstadt

Hürth

Brühl
Wesseling

Pulheim

Frechen

Bedburg

EIGEnTUMSWohnUnGEn BESTanD38
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  1.700 € 6,3 %

Bergheim (Erft)  1.650 € 0,0 %

Brühl (Rheinland)  2.700 € 6,7 %

Elsdorf (Rheinland)  1.600 € 0,0 %

Erftstadt  2.000 € 4,7 %

Frechen  2.900 € 2,8 %

hürth  3.000 € 3,4 %

Kerpen (Rheinland)  1.800 € -3,7 %

Pulheim  2.600 € 2,0 %

Wesseling  2.200 € 7,3 %

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

Durchschnittspreise 
in €/m2

keine angaben

bis 2.000 €/m2

bis 2.500 €/m2

bis 3.000 €/m2

bis 3.500 €/m2

über 3.500 €/m2

Eigentumswohnungen Neubau

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

Bergheim

Elsdorf

Kerpen

Erftstadt

Hürth

Brühl
Wesseling

Pulheim

Frechen

Bedburg
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  3.100 € 3,3 %

Bergheim (Erft)  2.800 € 3,7 %

Brühl (Rheinland)  3.600 € 10,8 %

Elsdorf (Rheinland) nV

Erftstadt  3.500 € 9,4 %

Frechen  4.200 € 12,0 %

hürth  4.500 € 16,9 %

Kerpen (Rheinland)  3.600 € 5,9 %

Pulheim  4.600 € 19,5 %

Wesseling  3.700 € 4,2 %

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

Der durchschnittliche Kaufpreis für Eigentumswoh-
nungen im Rhein-Erft-Kreis beträgt 2.372 Euro. 
Die Spanne der Kaufpreise von 1.400 Euro liegt zwi-
schen 1.600 Euro in Elsdorf und 3.000 Euro in hürth. 
Das Gefüge der Bestandswohnungspreise bildet das 
ost-West-Gefälle der Wohnungsmärkte besonders 
deutlich ab.  außer Wesseling, wo der Bestandspreis 
durchschnittlich 2.2000 Euro beträgt, überschreiten 
die Durchschnittspreise der an Köln angrenzenden 
Städte die 2.500-Euro-Marke. Der Pulheimer Durch-
schnitt von 2.600 Euro liegt nur 100 Euro unter dem 
Brühler von 2.700 Euro, genau wie der Frechener Preis 
von durchschnittlich 2.900 Euro nur 100 Euro vom 
höchsten Durchschnittspreis der zehn Städte entfernt 
ist, der mit 3.000 Euro in hürth zu verzeichnen ist. 
Erftstadt hebt sich mit einem Durchschnittspreis von 
2.000 Euro von den anderen Städten im Westen des 
Kreises ab. Unter 2.000 Euro bleiben die Durch-
schnittspreise nur in den vier nordwestlichen Städten 
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 höchs-
ten Kaufpreis ist größer geworden. Während die 
Durchschnittspreise in Wesseling und Brühl mit 7 Pro-
zent am stärksten gestiegen sind, ist der Kerpener um 
4 Prozent gefallen. nachdem die Bestandspreise in den 
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 östlichen Städte 
Frechen und hürth behaupten ihre Spitzenposition mit 
einem anstieg von 3 Prozent. Im unteren Preissegment 
von durchschnittlich weniger als 1.700 Euro in den 
nördlichen Städten Elsdorf und Bergheim sind die Prei-
se unverändert.

Eigentumswohnungen Neubau

Der fehlende Durchschnittspreis für neubauwohnun-
gen in Elsdorf ist ein Indiz für eine relativ geringe neu-
bautätigkeit in den vergangenen Jahren. Für die Stadt 
im nordwesten des Kreises ist keine belastbare aussa-
ge über einen aktuellen Durchschnittspreis möglich. 
Die Einordnung eines marktüblichen Elsdorfer neu-
baupreises macht eine projektspezifische Einzelfallbe-
trachtung erforderlich, die die Grenzen eines Marktbe-
richts sprengen würden. auf den Rhein-Erft-Kreis 
bezogen liegt der durchschnittliche neubaupreis mit 
3.883 Euro rund 1.500 Euro über dem durchschnittli-
chen Bestandspreis. Die Spanne der neubaupreise be-
trägt 1.800 Euro und reicht von durchschnittlich 2.800 
Euro in Bedburg bis 4.600 Euro in Pulheim. Wie in Pul-
heim überschreiten auch die Durchschnittspreise in 
Frechen von 4.200 Euro und in hürth von 4.500 Euro 
die 4.000-Euro-Marke deutlich. Die folgenden Plätze 
der Preisskala nehmen der Wesselinger Durchschnitt 
von 3.700 Euro und der Brühler von 3.600 Euro ein. 
Kerpen ist die einzige der westlichen Städte, deren 
Durchschnittspreis sich mit 3.600 Euro ebenfalls in der 
höchsten Preisklasse über 3.500 Euro befindet. Mit 
durchschnittlich 3.500 Euro erreicht der Preis für neu-
bauwohnungen in Erftstadt genau die obergrenze der 
zweithöchsten Preisklasse bis 3.500 Euro. In Bedburg 
liegt der neubaupreis von 3.100 Euro im unteren Be-
reich dieser Klasse. In Bergheim fällt 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 
hürth und Pulheim ist das niveau mit 16,9 beziehungs-
weise 19,5 Prozent am stärksten gestiegen. Dass die 
preislichen Unterschiede zwischen den Städten 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 ausfüh-
rung erkennbar. Dass diese Entwicklung je nach neu-
bauquartier mehr oder weniger stark ins Gewicht fällt, 
führt zu erheblichen Preisunterschieden.

www.kampmeyer.com
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500 €

2.474 €/m²

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

€/m²

Baujahresklassen

Rhein-Erft-Kreis

saniert/neuwertig

renovierungsbedürftig/unsaniert

Eigentumswohnungen: saniert/unsaniert

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

Aufwärtstrends

höhe und Entwicklung der Kaufpreise sind aussagekräf-
tige Indikatoren für die Knappheit des Wohnungseigen-
tums im Kreis. Je höher die anspannung der Kölner 
Wohnungsmärkte wird, desto stärker 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 ökonomisch und ökologisch 
vertretbaren Möglichkeiten genutzt werden, zusätz- 
lichen Wohnraum zu schaffen. Wohnimmobilien, die 
jetzt gebaut werden, werden sich in den nächsten  
30 Jahren mit Sicherheit als attraktive anlageform  
erweisen.
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise 
in €/m2

bis 6,00 €/m2

bis 7,00 €/m2

bis 8,00 €/m2

bis 9,00 €/m2

über 9,00 €/m2

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  6,95 € 5,3 %

Bergheim (Erft)  7,30 € 0,0 %

Brühl (Rheinland)  8,90 € 3,5 %

Elsdorf (Rheinland)  6,75 € -0,7 %

Erftstadt  8,05 € 3,2 %

Frechen  9,25 € 2,8 %

hürth  9,60 € 0,0 %

Kerpen (Rheinland)  8,15 € 4,5 %

Pulheim  9,65 € 4,9 %

Wesseling  8,60 € 6,2 %

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

Durchschnittspreise 
in €/m2

bis 8,00 €/m2

bis 9,00 €/m2

bis 10,00 €/m2

bis 11,00 €/m2

über 11,00 €/m2

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  9,80 € 6,5 %

Bergheim (Erft)  10,05 € 5,8 %

Brühl (Rheinland)  11,05 € 0,5 %

Elsdorf (Rheinland)  8,10 € 3,8 %

Erftstadt  10,60 € 6,0 %

Frechen  11,95 € 8,6 %

hürth  12,30 € 7,9 %

Kerpen (Rheinland)  10,30 € 8,4 % 

Pulheim  11,60 € 0,9 %

Wesseling  11,15 € 1,4 %

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

MIETWohnUnGEn nEUBaU 47|



Mietwohnungen Bestand

Im Jahr 2020 beträgt die durchschnittliche Bestands-
miete im Rhein-Erft-Kreis 8,48 Euro. Ihre Spanne von 
2,90 Euro reicht von 6,75 Euro in Elsdorf bis 9,65 Euro 
in Pulheim. In den fünf an Köln angrenzenden Städten 
sind die Mieten höher als in den westlichen Kommu-
nen. In den drei nordöstlichen Städten wird die 9-Eu-
ro-Marke mit 9,65 Euro in Pulheim, mit 9,25 Euro in 
Frechen und mit 9,60 Euro in hürth überschritten. In 
Brühl wird sie mit 8,90 Euro nicht ganz erreicht, und die 
niedrigste Durchschnittsmiete dieser fünf Städte ist 
mit 8,60 Euro ganz im Südosten für Wesseling zu ver-
zeichnen. In Pulheim befinden sich die durchschnittli-
chen Bestandsmieten auf dem niveau des angrenzen-
den Kölner Stadtbezirks Chorweiler. Die 
Bestandsmieten aller Städte im östlichen Kreisgebiet 
unterschreiten den Durchschnittspreis von 8,48 Euro. 
Im Westen sind Kerpen und Erftstadt mit 8,15 Euro 
beziehungsweise 8,05 Euro die einzigen Städte, deren 
durchschnittliche Bestandsmiete die 8-Euro-Marke 
überschreitet. 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. 

Die Durchschnittsmieten steigen mit unterschiedlicher 
Dynamik, die sich weitgehend unabhängig von der 
Miethöhe und der geografischen Lage der Städte im 
Kreis entwickelt. Der einzige auffällige preisliche und 
räumliche Zusammenhang besteht darin, dass die nied-
rigsten Mieten in den nordwestlichen Städten Elsdorf 
und Bergheim nahezu unverändert bleiben. Das gilt al-
lerdings auch für hürth im osten mit der zweithöchs-
ten Durchschnittsmiete des Kreises. Die Mieten aller 
anderen Städte steigen zwischen 2,8 Prozent in Fre-
chen und 6,2 Prozent in Wesseling mehr oder weniger 
deutlich.

www.kampmeyer.com
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Mietwohnungen Neubau

Im neubau beträgt 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 hürth. auch bei den neubaumieten 
wird das ost-West-Gefälle im Rhein-Erft-Kreis deut-
lich. Weil es im Gegensatz zu den Bestandspreisen für 
Eigentumswohnungen von den Besonderheiten einzel-
ner Wohnquartiere beeinflusst wird, sind im Laufe der 
Zeit wesentliche Veränderungen des Gefüges der neu-
baumieten möglich. Die durchschnittlichen neubau-
mieten der nordwestlichen Städte 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 Städte in der Klasse bis 11 
Euro. Die neubaumieten der Städte an der Grenze zum 
Kölner Stadtgebiet befinden sich in der höchsten Preis-
klasse über 11 Euro. 

Die Entwicklung der neubaumieten ist wie die der Be-
standsmieten uneinheitlich auf die Städte verteilt. In 
Brühl, Wesseling und Pulheim haben sie sich mit einem 
anstieg zwischen 0,5 und 1,4 seitwärts entwickelt. Der 
anstieg der durchschnittlichen neubaumieten in den 
nordwestlichen Städten Elsdorf, Bedburg, Bergheim 
und in Erftstadt, im Südwesten des Kreises, war mit 3,9 
Prozent bis 6,5 Prozent deutliche höher. Die Durch-
schnittsmieten für neubauwohnungen in hürth, Fre-
chen und Kerpen sind mit rund 8 Prozent am stärksten 
gestiegen.

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

Mietwohnungen: saniert/unsaniert

Mietwohungen
Ost-West-Gefälle

Die steigende Wohnungsknappheit in der nach-
barstadt Köln schlägt sich zunehmend in den Markt-
strukturen des Rhein-Erft-Kreises nieder. Das Gefälle 
zwischen den Städten auf der westlichen Städteachse 
des Rhein-Erft-Kreises und den Städten an der Grenze 
zum Kölner 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 großen Marktvolumens 
den geringsten Veränderungen. In den Städten an der 
Grenze zum Kölner Stadtgebiet Pulheim, Frechen, 
hürth, Brühl und Wesseling ist das Mietpreisniveau 
auch im neubau höher als im Westen des Kreises. Dort 

fällt die Spanne der Bestandsmieten mit rund einem 
Euro geringer aus als auf der westlichen Städteachse, 
wo sie 1,40 Euro beträgt. Die Spanne der neubaumie-
ten ist im Westen mit 2,50 Euro sogar doppelt so groß 
wie an der Grenze zur Metropolstadt. Diese höhere 
Preisdichte spricht für vergleichbare Knappheitsver-
hältnisse in den östlichen Städten. Die höhere nachfra-
ge nach Wohnraum in den angrenzenden Städten wird 
von den günstigeren Verkehrsanbindungen an die 
Großstadt gestützt. auch deshalb ist dort ein weiterer 
anstieg der Kaufpreise und Mieten zu erwarten.

www.kampmeyer.com
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www.kampmeyer.com/verkaufen

Verstehen ist für uns der Beginn des erfolgreichen Immobilienverkaufs. hier sehen wir  

unseren Vorteil als Qualitätsmakler. Denn für uns ist Verstehen nicht nur eine Frage der 

Höflichkeit, 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 lösungen im Einklang mit Ihren persönlichen 

Vorstellungen und Zielen.

EIN QUALITÄTSMAKLER VERSTEHT

Jetzt Beratungstermin vereinbaren 
0221 921642-0



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

Häuser Bestand

Bergheim

Elsdorf

Kerpen

Erftstadt

Hürth

Brühl
Wesseling

Pulheim

Frechen

Durchschnittspreise 
in €/m2

bis 1.000 €/m2

bis 1.500 €/m2

bis 2.000 €/m2

bis 2.500 €/m2

über 2.500 €/m2
Bedburg
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  1.900 € 18,8 %

Bergheim (Erft)  2.200 € 14,0 %

Brühl (Rheinland)  2.800 € -3,1 %

Elsdorf (Rheinland)  1.900 € 22,6 %

Erftstadt  2.300 € 19,2 %

Frechen  3.050 € 11,3 %

hürth  3.100 € 15,2 %

Kerpen (Rheinland)  2.400 € 16,5 %

Pulheim  3.300 € 16,6 %

Wesseling  2.850 € 21,8 %

Tabelle: KAMPMEYER | Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.12.2020 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Durchschnittspreise 
in €/m2

bis 2.600 €/m2

bis 2.800 €/m2

bis 3.000 €/m2

bis 3.200 €/m2

über 3.200 €/m2

Häuser Neubau

Karte: Auszug Stadtteilauswertung Datenstand 01.11.2019 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Stadt iib-Richtwert Veränderung 2019 zu 2020

Bedburg  2.650 € -4,3 %

Bergheim (Erft)  2.800 € -5,7 %

Brühl (Rheinland)  4.100 € 10,8 %

Elsdorf (Rheinland)  2.650 € -1,1 %

Erftstadt  3.150 € 6,1 %

Frechen  3.990 € 10,8 %

hürth  4.000 € 12,0 % 

Kerpen (Rheinland)  3.050 € -2,9 %

Pulheim  3.850 € 8,1 %

Wesseling  3.000 € -8,8 %

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

Der durchschnittliche Preis für Bestandshäuser im 
Rhein-Erft-Kreis beträgt 2.779 Euro pro Quadratme-
ter Wohnfläche. Er ist rund 410 Euro höher als der 
Durchschnittspreis für Bestandswohnungen. Die 
Preisspanne beträgt in beiden Segmenten 1.400 Euro. 
Während sie bei Bestandswohnungen von 1.600 Euro 
bis 3.000 Euro reicht, liegt sie bei Bestandshäusern 
zwischen 1.900 Euro in Bedburg und Elsdorf und 
3.300 Euro in Pulheim.

Ähnlich wie im Wohnungssegment besteht auch bei 
den Bestandshäusern ein ost-West-Gefälle. Die 
durchschnittlichen Kaufpreise der Städte an der Gren-
ze zum Kölner Stadtgebiet rangieren zwischen 2.800 
Euro in Brühl und 3.300 Euro in Pulheim. In den östli-
chen Städten beträgt die Spanne der Durch-
schnittspreise also 500 Euro. Der Durchschnittspreis 
für Bestandshäuser in Wesseling übertrifft den in 
Brühl mit 2.850 Euro um 50 Euro und die Differenz 
zwischen dem durchschnittlichen Preis für häuser in 
hürth ist mit 3.100 Euro ebenfalls nur 50 Euro höher 
als der Durchschnittspreis in Frechen. Zwischen den 
Preisen in den westlichen Städten 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 beträgt. Die Preise für Bestandshäuser 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 
Städten Frechen, hürth und Pulheim wurde die 
3.000-Euro-Marke durch Preissteigerungen von 11 
bis 17 Prozent überschritten. Zum Durchschnittspreis 
des angrenzenden Kölner Stadtbezirks lindenthal von 
deutlich über 5.000 Euro besteht allerdings eine kaum 
einholbare Differenz. angesichts des insgesamt hohen 
anstiegs der Preise für Bestandshäuser in den meisten 
Städten des Rhein-Erft-Kreises erscheint der Preis-
rückgang um 3 Prozent in Brühl überraschend. Die au-
ßerordentliche Knappheit an Bestandshäusern ging in 
Brühl allerdings mit einem derart geringen Transakti-
onsvolumen einher, dass der Durchschnittspreis von 
einigen ausreißern stark gesenkt wurde. Tatsächlich 

können die Preise für Einfamilienhäuser in Brühl nach 
aktueller Marktlage sogar das aktuelle Topniveau im 
Rhein-Erft-Kreis überschreiten.

Häuser Neubau

Mit durchschnittlich 3.395 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche ist der Neubaupreis für Einfamilienhäuser 
im Rhein-Erft-Kreis durchschnittlich rund 620 Euro 
höher 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 Brühl. Sie ist mit 1.450 
Euro 350 Euro geringer als die Spanne zwischen den 
durchschnittlichen neubaupreisen für Eigentumswoh-
nungen.

Der Preis für neubauhäuser in der Stadt Brühl ist mit 
4.100 Euro der einzige Durchschnittspreis, der die 
4.000-Euro-Marke überschreitet. In hürth wird diese 
Marke durch einen Preisanstieg von 430 Euro, dem 
höchsten anstieg in allen Städten 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 
südwestlichen Städten 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 für 
Einfamilienhäuser 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. Während 
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 seitwärts. In den anderen fünf 
Städten ist ein anstieg des niveaus zwischen 6,1 Pro-
zent in Erftstadt und 12 Prozent in hürth zu beobach-
ten.
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Im urbanen Aufwind

nachdem Einfamilienhäuser in Großstädten wie Köln, 
Bonn und Düsseldorf, wenn sie überhaupt 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 über-
schaubares angebot und geht im neubau in einigen 
Städten teilweise sogar ins leere. Der dadurch hervor-
gerufene nachfragedruck führt zum anhaltend stei-
genden Preisniveau, das sowohl im neubau als auch im 
Bestand ausschließlich im Einzelfall aufgrund ange-
botsspezifischer Besonderheiten nachzugeben 
scheint.
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Durch Zuwanderungen und die hohe Kaufkraft 
bleibt der aufwärtstrend der Preise für Wohnim-
mobilien im Rhein-Erft-Kreis erhalten. Günstige 
Finanzierungsmöglichkeiten stützen 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 nachfrageüber-
hang bestehen. Die insgesamt steigende Tendenz 
unterscheidet sich in ihrer Dynamik für Miet-, Ei-
gentumswohnungen und häuser im neubau oder 
im Bestand erheblich. Deshalb führen differenzier-
te Beobachtungen der Marktsegmente und die 
Einordnung kurzfristiger Entwicklungen zu unter-
schiedlichen Ergebnissen, deren Ursachen ebenso 
unterschiedlich sind.
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Preisentwicklung Eigentumswohnungen

Der seit 2015 recht stabile anstieg der Preise für Be-
standswohnungen von durchschnittlich rund 10 Pro-
zent im Jahr hat sich im Jahr 2020 mit einer Steigerung 
von 11 Prozent bestätigt. Zwischen 2011 und 2020 
sind die durchschnittlichen Kaufpreise um rund 1.150 
Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 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 übernächsten Jahr ungefähr auf dem ni-
veau des Durchschnitts der vergangenen 10 Jahre lie-
gen. Demnach würde der Bestandspreis in diesem Jahr 
über 2.550 Euro und im Jahr 2022 über 2.730 Euro er-
reichen. Kurzfristig ist also ein immer noch deutlicher, 
wenn auch abnehmender Preisanstieg zu erwarten.

Die Entwicklung der Preise für neubauwohnungen im 
Rhein-Erft-Kreis unterliegt stärkeren Schwankungen 
als die stetig steigenden Preise für Bestandswohnun-
gen. Der Grund dafür 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 für neubauwohnungen wird die 4.000-Eu-
ro-Marke im Jahr 2021 mit voraussichtlich rund 4.160 
Euro deutlich überschreiten. Im Jahr 2022 wird er vor-
aussichtlich rund 4.440 Euro erreichen. Die Prognose 
für die beiden kommenden Jahre beinhaltet keine pro-
jektspezifisch bedingten Schwankungen, sondern ori-
entiert sich am langfristigen Trend der neubaupreise.
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Grafik: Entwicklung Rendite, Neubau und Bestand, Datenstand 01.12.2020 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Preisentwicklung Mietwohnungen

Im Jahr 2020 beträgt die durchschnittliche Bestands-
miete rund 8,50 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche. 
Im Vergleich zum Vorjahr entspricht dies einem anstieg 
von 4 Prozent. Mit ihm ist der größte 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 größer geworden. Von 2010 bis 2013 
lag die jährliche Preissteigerung bei durchschnittlich 
etwa 1,4 Prozent. 2014 und 2015 waren es jeweils 
über zweieinhalb Prozent und seit 2016 über 3 Prozent 
im Jahr. auch für 2021 und 2022 ist von einem anstieg 
der Bestandsmieten von über 3 Prozent jährlich auszu-
gehen. Für 2022 ist eine Durchschnittsmiete von 
knapp über 9 Euro zu erwarten.

Die neubaumieten haben in den vergangenen zehn 
Jahren um 31 Prozent zugelegt. Daraus ergibt sich ein 
jährlicher 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 für neubau-
wohnungen im Wesentlichen auf projektspezifische 
Besonderheiten zurückzuführen. 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 nächsten Jahr überschrei-
ten.
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Preisentwicklung Häuser

Der durchschnittliche Kaufpreis für Bestandshäuser 
ist in den vergangenen zehn Jahren um etwa 75 Pro-
zent gestiegen. Der positive Trend hat sich in den bei-
den vergangenen Jahren verstärkt und zu einem Preis 
von knapp 2.780 Euro im Jahr 2020 geführt. Dieser 
anstieg entspricht 10 Prozent und im Jahr 2019 war 
mit 11 Prozent der höchste anstieg der vergangenen 
zehn Jahre zu verzeichnen. Eine über den Zehnjahres-
trend hinausgehende Dynamik wird wegen der stei-
genden nachfrage nach Einfamilienhäusern 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 überschreiten. auf eine 
höhere Marktdynamik weist insbesondere die geringe 
Vermarktungsdauer hin. In einigen Städten des land 
Kreises werden online teilweise weniger als zehn Einfa-
milienhäuser angeboten.

Der anstieg der Durchschnittspreise für neubauhäu-
ser von etwa 75 Prozent innerhalb der vergangenen 
zehn Jahre entspricht dem der Bestandshäuser. Er  
beträgt 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 Euro hat zu einem durchschnittlichen neubaupreis 
von 3.395 Euro geführt. Im Jahr davor fiel er mit  
9 Prozent noch deutlich höher ausgefallen. Da die 
Knappheit der Einfamilienhäuser im Rhein-Erft-Kreis 
weiterhin bestehen bleiben wird, ist für die nächsten 
beiden Jahre eine Fortsetzung des langzeittrends zu 
erwarten. Demnach ist für das Jahr 2022 ein Durch-
schnittspreis von rund 3.830 Euro pro Quadratmeter 
Wohnfläche zu erwarten. Sollten sich die angespann-
ten Marktverhältnisse durch eine erhöhte nachfrage 
weiter verschärfen, wären auch Preise um 4.000 Euro 
möglich.

Grafik: Entwicklung Rendite, Neubau und Bestand, Datenstand 01.12.2020 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Marktgebiet
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Renditeentwicklung

Der bundesweit in Metropolregionen beobachtbare 
Trend fallender Renditen ist auch im Rhein-Erft-Kreis 
zu beobachten. Die Kaufpreise für Wohneigentum stei-
gen schneller als die Mieten. Durch diese Entkoppelung 
von Mieten und Kaufpreisen sinkt die Renditeerwar-
tung für Immobilienkäufer. 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-
schnittlich um 7 Prozent pro Jahr gestiegen. Der durch-
schnittliche anstieg der Bestandsmieten beträgt hin-
gegen nur 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 jährlich 7 Prozent stärker als die Mieten, 

die um 3 Prozent pro Jahr zugelegt haben. Folglich hat 
die neubaurendite über die vergangenen zehn Jahre 
anderthalb Prozentpunkte eingebüßt. Im Rhein-Erft-
Kreis sinkt die Bestandsrendite also deutlicher als die 
neubaurendite. Von den Prognosen für Kauf- und 
Mietpreise ausgehend, wird sich diese Entwicklung 
fortsetzen. Die Bestandsrendite wird von 2020 bis 
2022 um weitere 0,3 Prozentpunkte auf 4 Prozent und 
die neubaurendite um etwa 0,2 Prozentpunkte auf 3,1 
Prozent sinken. Zur Entkopplung der Wohnungskäufe 
von der Rendite tragen das dauerhaft niedrige Zinsni-
veau, die hohe Wahrscheinlichkeit zukünftiger Veräu-
ßerungsgewinne und die hohe Priorität der Wohnort-
präferenzen von Eigennutzern bei.

Grafik: Entwicklung Rendite, Neubau und Bestand, Datenstand 01.12.2020 I Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Die Wohnraumnachfrage wird von der Bedeutung des 
Rhein-Erft-Kreises als Wirtschaftsstandort verstärkt, 
der im Rahmen des Strukturwandels völlig neue Impulse 
erhält. Beim Blick in die Vergangenheit der für die nach-
frage relevanten Faktoren ist deshalb zu bedenken, dass 
sich die Perspektive der nachfrage stark verändert hat 
und weiter verändern wird. all diese Veränderungen 
stehen in enger Wechselbeziehung mit den demografi-
schen und ökonomischen Entwicklungen der nachbar-
städte und der Metropolregion Rheinland. Das hohe 
Preisniveau und die besonders hohe Knappheit an grö-
ßeren Wohnungen und Einfamilienhäusern in den be-
nachbarten Städten beeinflussen die Wohnraumnach-
frage im Rhein-Erft-Kreis. Schon mit den Einwohnern 
der fünf Metropolstädte Köln, Bonn, aachen, Mönchen-
gladbach und Düsseldorf sind über zweieinhalb Millio-
nen Menschen räumlich mit dem Kreis verbunden. 

Weil das für Familien bedeutende angebot an Einfamili-
enhäusern in Großstädten besonders knapp ist, ziehen 
sie verstärkt aus den Städten in die angrenzenden Krei-
se. Diese Wanderung ist im Rhein-Erft-Kreis schon seit 
längerer Zeit zu beobachten. In den Stadtkernen findet 
eine Verdichtung der Wohnlagen statt, die je nach infra-
strukturellem Entwicklungsstand unterschiedlich ausge-
prägt ist und teilweise über die Stadtgrenzen hinausgeht. 
Durch den Strukturwandel, der sich auch jetzt schon in 
dörflichen und ländlichen Räumen bemerkbar macht, 
hat sich die Perspektive der nachfrage im Rhein-Erft-
Kreis über die segmentspezifische Nachfrage von Fami-
lien und die nachfrage nach verdichteten Wohnlagen 
hinaus flächendeckend verändert. Zum besonderen 
nachfragedruck in den fünf Städten Pulheim, Frechen, 
hürth, Brühl und Wesseling im östlichen Teil des Rhein-
Erft-Kreises führen die engen räumlichen und infra-
strukturellen Verflechtungen mit der Millionenstadt 
Köln. als Konsequenz dieser Entwicklungen ist in allen 
Wohnlagen und Segmenten bereits jetzt erheblicher 
nachfragedruck zu spüren, der in den nächsten Jahren 
vermutlich noch wachsen wird.
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Komplexe Strukturen

Die Bevölkerung des Rhein-Erft-Kreises hat von 
452.800 Einwohnern im Jahr 2011 um ungefähr 17.700 
auf 470.500 Einwohner im Jahr 2020 oder jährlich um 
rund 2.000 Einwohner zugenommen. Da in jedem haus-
halt durchschnittlich etwas mehr als zwei Personen le-
ben, entspräche dieser Zuwachs weniger als 1.000 neu-
en Wohnungen im Jahr. Tatsächlich wurden in diesem 
Zeitraum im Durchschnitt jährlich über 1.000  
Wohnungen fertiggestellt. Demnach würden sich die 
Wohnungsmärkte in einem Gleichgewicht befinden, das 
für eher ausgewogene Verhältnisse und eher gemäßigte 

Entwicklungen spräche. In den vergangenen Jahren hat 
sich allerdings eine nachfrage entwickelt, die zuneh-
mend zur Verkürzung der Vermarktungsdauer und zu 
steigenden Preisen führt. Mittlerweile ist sogar eine art 
ausverkaufssituation an den Immobilienmärkten des 
Rhein-Erft-Kreises zu beobachten, die sich nicht aus-
schließlich durch die Bevölkerungsentwicklung erklären 
lässt.
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Zwischen 2011 und 2020 war das Bevölkerungswachs-
tum im Rhein-Erft-Kreis völlig unterschiedlich auf die 
zehn Städte verteilt. In hürth ist mit einem Wachstum 
von rund 7 Prozent ein anstieg zu verzeichnen, der 
selbst über den Kölner Verhältnissen liegt. In Brühl, wo 
der nachfragedruck vergleichbar, wenn nicht sogar hö-
her ist als in hürth, ist das Bevölkerungswachstum mit 
abstand am geringsten.

Die Wohnlagen der fünf an Köln angrenzenden Städte, 
die eine entlang der Kölner Stadtgrenze verlaufende, 
östliche achse bilden, werden tendenziell stärker nach-
gefragt als die fünf westlichen, weiter vom Kölner Stadt-
gebiet entfernten Städte. Das höhere Bevölkerungs-
wachstum von Städten wie Bergheim und Elsdorf im 
nordwesten des Rhein-Erft-Kreises kann also nicht mit 
einer größeren nachfrage begründet werden. Der 
Grund könnte im intensiveren Wohnungsbau oder in der 

Bevölkerung 2011 2020 absolut relativ pro Jahr

Rhein-Erft-Kreis 452.790 470.520 + 17.730 + 4 % + 0,43 %

hürth 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 %

Brühl 43.480 43.720 + 240 + 1 % + 0,06 %
Brühl

Tabelle: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: IT.NRW, Düsseldorf, 2021. | Datenstand: 30.09.2020 | Werte auf 100 gerundet.

Schaffung dichterer und zentralerer Infrastrukturen in 
diesen Städten liegen. hürth, wo viel gebaut wurde, 
wächst am deutlichsten. In Brühl, 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  
Wohnungsmärkte gilt die einfache Botschaft, dass wie in 
allen Ballungsräumen mehr Wohnungen gebaut werden 
sollten.
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Wachstumsfaktoren

Das Diagramm „Bevölkerungsbewegung 2011 bis 2019“ 
zeigt, dass die Gründe für das Bevölkerungswachstum 
im Rhein-Erft-Kreis in den Wanderungsgewinnen lie-
gen. Seit 2011 ist der natürliche Saldo stets negativ ge-
wesen. Durchschnittlich sind 4.200 Geburten und 
4.900 Todesfälle im Jahr zu verzeichnen. Diese natürli-
che Bevölkerungsentwicklung entspricht dem landes-
weiten Durchschnitt. Der Wanderungsüberschuss ist 
hingegen überdurchschnittlich hoch. Zwischen 2011 
und 2019 haben rund 287.000 Zuzüge und rund 
263.000 Fortzüge zu einem Wanderungsüberschuss 
von 24.000 oder jährlich 2.700 Einwohnern geführt. 

Die engste Wanderungsverflechtung besteht mit der 
Stadt Köln. laut Wanderungsstatistik des Statistischen 
landesamtes Information und Technik nordrhein-West-
falen (IT.nRW) aus dem Jahr 2017 machen über 20 Pro-
zent der Zuwanderung Zuzüge aus Köln und rund 15 
Prozent der abwanderung Fortzüge nach Köln aus. 
Enge Wanderungsverflechtungen bestehen auch mit 
den angrenzenden Kreisen Euskirchen, Düren, Rhein-
Kreis neuss und mit der kreisfreien Stadt Bonn, auf die 
insgesamt rund ein Fünftel des Wanderungsvolumens 
entfallen.

Bevölkerungsbewegung 2011 bis 2019
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www.kampmeyer.com

PERSPEKTIVEn DER naChFRaGE70 |



Ein über die Wanderungsgewinne hinausgehender 
Grund für den in jüngerer Vergangenheit zu beob-
achtenden anstieg der nachfrage liegt im Mehrbedarf 
durch Umsiedlungen, die mit der Erweiterung der Tage-
bauflächen einhergegangen sind. Da keine umsiedlun-
gen mehr erforderlich sind, entfällt dieser Grund für die 
zukünftige Entwicklung der nachfrage.

Eine weitere Ursache ist in der nachfrage zu sehen, die 
eher im Verhältnis mit dem Bevölkerungswachstum in 
der Region und ihren Großstädten zu verstehen ist als 
mit dem Wachstum der Bevölkerung des Rhein-Erft-
Kreises selbst. Der außerhalb der Kreisgrenzen entste-
hende Druck ist ungleichmäßig auf den Rhein-Erft-Kreis 
verteilt und insbesondere in der ersten Reihe zur Kölner 
Stadtgrenze wahrnehmbar.

Die nachfrage nach Wohnimmobilien als Investitionsgut 
entwickelt sich ebenfalls weitgehend unabhängig von 
den demografischen Entwicklungen. Sie geht aufgrund 
fehlender anlagealternativen und des niedrigen Zinsni-
veaus längst über Mehrfamilienhäuser und apartments 
als klassische Kapitalanlagen hinaus. Sie hat sich bereits 
auf größere Wohnungen ausgedehnt, wird im Einfamili-
enhaussegment aber voraussichtlich nicht ausschlagge-
bend werden.

Zusätzlich zum steigenden Umfang ist für die nachfrage 
auch ein qualitativer Wandel zu verzeichnen. Die Kon-
zentration auf zentrale und zentrumsnahe lagen und die 
durch viele Faktoren verstärkte 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 veränderte 
nachfragestruktur auch weiterhin und voraussichtlich 
sogar noch stärker auf die Wohnungsmärkte des Krei-
ses auswirken.
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Arbeit und Wirtschaft

Die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschäftigten 
ist nach angaben des IT.nRW zwischen 2011 bis 2019 
von 125.962 um 21.405 auf 147.367 Personen oder um 
17 Prozent gestiegen. Mit durchschnittlich rund 2.738 
Beschäftigten oder rund 2,1 Prozent pro Jahr ist ihre 
anzahl schneller gewachsen als die Bevölkerung des 
Kreises.

aus dem Pendleratlas der Bundesagentur für arbeit 
geht hervor, dass sich im Juni 2020 der arbeitsort von 
145.477 sozialversicherungspflichtig Beschäftigten im 
Rhein-Erft-Kreis befindet. 67.134 oder 46,1 Prozent 
von ihnen sind Einpendler. Im Rhein-Erft-Kreis wohnen 
zu diesem Zeitpunkt insgesamt 184.466 sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigte. 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. 

Köln

Rhein-Erft-Kreis

Rhein-Sieg-KreisKreis Düren

Euskirchen

Leverkusen

Solingen

Kreis
Mettmann

StädteRegion
Aachen

Rheinisch-
Bergischer
Kreis

Rhein-Kreis
Neuss

Bonn

Düsseldorf

Ober-
bergischer
Kreis

Köln

Rhein-Erft-Kreis

Rhein-Sieg-KreisKreis Düren
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StädteRegion
Aachen

Rheinisch-
Bergischer
Kreis

Rhein-Kreis
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Ort Anzahl

Köln, Stadt 62.364

Rhein-Kreis neuss 5.085

Bonn, Stadt 4.971

Düsseldorf, Stadt 3.651

Rhein-Sieg-Kreis 3.628

Düren 3.427

Euskirchen 2.492

leverkusen, Stadt 1.736

Städteregion aachen 1.660

Mettmann 1.323

Ort Anzahl

Köln, Stadt 20.515

Rhein-Sieg-Kreis 6.722

Düren 6.606

Euskirchen 5.775

Rhein-Kreis neuss 3.420

Bonn, Stadt 2.385

Städteregion aachen 1.950

Rheinisch-Bergischer Kreis 1.572

heinsberg 1.139

leverkusen, Stadt 1.099

Auspendler von Rhein-Erft-Kreis Einpendler nach Rhein-Erft-Kreis

Quelle: © Statistik der Bundesagentur für Arbeit
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Mit 62.364 Beschäftigten pendeln über 58 Prozent der 
auspendler zur arbeit nach Köln. Das sind fast 43 Pro-
zent aller Beschäftigten. In den Rhein-Kreis neuss, nach 
Bonn oder Düsseldorf sind jeweils weniger als ein Zehn-
tel dieses auspendlervolumens zu verzeichnen. Die 
räumliche Verteilung der Einpendler ist gleichmäßiger 
strukturiert. aus Köln pendeln 20.515 oder rund 31 
Prozent der Einpendler in den Rhein-Erft-Kreis. Die 
Pendlerbewegungen aus dem Rhein-Sieg-Kreis, aus Dü-
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 Städte- 
region aachen, den Rheinisch-Bergischen-Kreis, auf 
heinsberg und sonstige Regionen.

Im gezielten Einsatz der „wiederhergestellten Flächen 
für eine Gewerbe- und neuansiedlung, aber auch für 
Freizeit, Erholung und Tourismus“ sieht die Wirtschafts-
förderung Rhein-Erft eine Jahrhundertchance. Zu den 
neuen Perspektiven, die der Wohnungsmarktregion mit 

Die Bevölkerungs- und die Beschäftigungszahl der 
boomenden Wirtschaftsregion Rhein-Erft-Kreis 
steigt. Der ausstieg aus der Kohleverstromung stellt 
sie vor die vielfältigen herausforderungen eines Struk-
turwandels. Zu ihnen gehört auch die Qualifikation der 
im verarbeitenden Gewerbe Beschäftigten für Dienst-
leistungs- und wissensintensive Zukunftsbranchen. 
Zur ausbildung und Umschulung von Fachkräften aus 
der Region bedarf es einer tiefgreifenden Umstruktu-
rierung der Bildungslandschaft des Kreises.
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dieser Chance eröffnet werden, gehört auch die Stär-
kung der wohnungsmarktbezogenen Entlastungsfunkti-
on der westlichen Städte des Kreises für die Millionen-
stadt Köln.

Sozialversicherungspflichtige Beschäftigte 2011 bis 2019
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Prognose

Im Zeitraum von 2020 bis 2025 erwartet das
IT.nRW einen anstieg der Bevölkerung von
471.475 um 7.662 auf 479.119 Einwohner. Das
entspricht etwa 1.500 Einwohnern pro Jahr. In
den folgenden fünf Jahren bis 2030 ist laut
IT.nRW mit einem geringfügig 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 Unwägbarkeiten, die 
die Zukunft und der Strukturwandel mit sich 
bringen, eintreten oder übertroffen 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 Zweifamilienhäusern, die rund 55 Prozent des Woh-
nungsbestands ausmachen, entspricht die Bebauung 
der in städtisch geprägten landkreisen Deutschlands 
üblichen Struktur. Wegen des vergleichsweise hohen 
anteils an Ein- und Zweifamilienhäusern ist ein Umzug in 
den Rhein-Erft-Kreis für Familien, die in den angrenzen-
den Großstädten zu hause sind, eine im wahrsten Sinne 
des Wortes naheliegende option.

Wohnungsbau

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

Baufertigstellungen 2011 bis 2019

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: IT.NRW, Düsseldorf, 2021. | Datenstand: 31.12.2019.
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Knappheitsverhältnisse

Die Bauintensität, die sich im Verhältnis der Fertigstel-
lungen zur Einwohnerzahl ausdrückt, 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 Wohnungsmärkten erhöht. Ein we-
sentlicher aspekt der höheren Bauintensität steht im 
Zusammenhang mit dem Trend zur haushaltsverkleine-
rung. Die Bauaktivität trägt deshalb kaum zu einer wün-
schenswerten Entspannung der Märkte bei. Eine nicht 
nur für den Rhein-Erft-Kreis spezifische, wohnungs-
marktrelevante Wechselwirkung besteht darin, dass 
eine ausweitung des neubaus auch eine Erhöhung der 
nachfrage bewirkt. 

Der entspannende Effekt höherer Bauaktivität wird 
zum Teil durch die Erhöhung der qualitativen nachfrage 
relativiert. Echtzeitanalysen der Wohnungsmärkte sind 
deshalb von entscheidender Bedeutung.

Baugenehmigungen

Wie die Baugenehmigungen der vergangenen Jahre be-
legen, setzt sich der trend zur effizienteren Flächennut-
zung durch verstärkten Geschosswohnungsbau fort. Im 
Jahr 2019 wurden Baugenehmigungen für 1.176 
Wohneinheiten in Mehrfamilienhäusern erteilt, wäh-
rend nur 544 Ein- und Zweifamilienhäuser genehmigt 
wurden. Eine einzigartige Chance des Wandels besteht 
darin, dass der Rhein-Erft-Kreis sich neu entwickelt, in-
dem er sowohl überregional in die Fläche gedacht als 
auch ultralokal verdichtet in die höhe gebaut wird.

neubauprojekt Brühler Freiheit 
BPD Immobilienentwicklung Gmbh 
niederlassung Köln
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Zukunft des Wohnens

Die Vielfalt der demografischen Entwicklungen im 
Rhein-Erft-Kreis stellt hohe ansprüche an den Woh-
nungsbau. Einerseits sind Einfamilienhäuser ein wichti-
ges Segment des familienorientierten Wohnens, ande-
rerseits spricht die abnehmende haushaltsgröße für ein 
breiteres angebot an apartments und kleinen Wohnun-
gen. Effiziente Flächennutzung und ökologische Mobili-
tät verlangen einerseits nach verdichteten Stadträumen, 
anderseits machen die dörflichen Strukturen gewachse-
ner orte und die landwirtschaftliche Schönheit den 
Charakter und die besondere Wohnqualität des Rhein-
Erft-Kreises aus. Über die neuen Impulse der Wirt-
schaftsentwicklung hinaus eröffnet sich im Schmelztie-
gel des Strukturwandels eine neue Perspektive für 
zeitgemäße und bedürfnisorientierte Wohnformen in 
der gesamten Region Köln-Bonn.

Paradebeispiel Bedburg

neubauquartiere, von denen neue Impulse für die Woh-
nungsmarktregion und eine Veränderung der Wohn-
qualität im Rhein-Erft-Kreis ausgehen, werden das 
Wohnen über die Grenzen des Kreises hinaus verän-
dern. Das Schlüsselquartier Ehemalige Zuckerfabrik, das 
von Domus Immobilien in Bedburg entwickelt wird, 
steht für die veränderte Perspektive des angebots. Die 
beschauliche Stadt zwischen Düsseldorf, Köln, Mön-
chengladbach und aachen hat rund 25.000 Einwohner. 
Durch einen zusätzlichen, eigenständigen Stadtteil, der 
das gesamte Repertoire an infrastrukturellen angebo-
ten umfasst, entsteht eine neue Mikro-Stadt in Bedburg. 
Zum Wohnflächenangebot gehören Reihenhäuser, Dop-
pelhäuser, Stadthäuser, Seniorenwohnungen und ein 
aufwendig gestaltetes, zehngeschossiges Turmgebäude, 
das Wahrzeichen des neuen Stadtquartiers, in dem sich 
außer den Etagenwohnungen auch Gastronomie- und 
Büroflächen befinden werden. Es sind ein Pflegeheim, 
ein Ärztehaus, eine Grundschule, ein Kindergarten und 
vielfältige Einkaufsmöglichkeiten vorgesehen. Die ange-
bote eines Wellness-Bereichs, eines Veranstaltungssaals 
und eines Fitnessstudios des geplanten 4-Sterne-hotels 
mit über 100 Zimmern wird durch ein Kino mit mehre-
ren Sälen und einige Gastronomiebetriebe im Quartier 
ergänzt. Von der Ehemaligen Zuckerfabrik, dem mit  

einer Gesamtfläche von mehreren tausend Quadratme-
tern und Wohnraum für rund 3.000 Einwohner größten 
Stadtentwicklungsprojekt des Kreises, geht ein einzigar-
tiger Wachstumsimpuls aus, der für den gesamten Kreis 
wegweisend ist. Mit einem höheren und noch vielfältige-
ren Wohnraumangebot wird die Bevölkerung des Krei-
ses über alle Schichten und altersgruppen hinweg stei-
gen. Ein weiterer anschub des Transformationsprozesses 
wird vom Campus Rhein-Erft in Erftstadt ausgehen, der 
besonders die jüngeren altersgruppen anspricht.

Prognose

Bereits seit 2013 werden jährlich über 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 nächsten 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 außer demografi-
schen Entwicklungen auch den qualitativen Wohnungs-
bedarf berücksichtigen. Je nach Szenario beziffert das 
Institut den jährlichen neubaubedarf für den Zeitraum 
von 2018 bis 2040 im Rhein-Erft-Kreis auf 1.180 bis 
1.870 Wohnungen pro Jahr. Der 2019 erreichte höchst-
wert an Baufertigstellungen entspricht dem laut GE-
WoS erforderlichen Umfang. Für die Zukunft ist eine 
noch höhere Wohnungsbauaktivität erforderlich und 
mit hoher Wahrscheinlichkeit auch zu erwarten.
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»Wissen, was Ihre Immobilie Wert 
ist, geht ganz einfach in wenigen  
Klicks. Rund um die Uhr.«

Sebastian Jesuiter, Kaufmann der Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft

 

Kreis Viersen

Städteregion 
Aachen

 
 

Heinsberg

Stadt

Mönchen-
gladbach

Düsseldorf

IMMOBILIEN- 
BEWERTUNG  
ONLINE
Kostenlos.  
Zuverlässig.  
Schnell.

www.kampmeyer.com/immobilienbewertung


