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NEUE IMPULSE IM
RHEIN-SIEG-KREIS

SUBURBANISIERUNG - TREND DER ZUKUNFT?

,Als Heimat von fast 600.000 Menschen bildet der
Rhein-Sieg-Kreis ein komplexes Geflige kommunaler
Strukturen, die kaum gegensatzlicher sein kénnen. Im
Rhein-Sieg-Kreis zeigt sich in besonderer Deutlichkeit,
dass die Koexistenz von Urbanisierung und Suburbani-
sierung flr Metropole, Ballungsraum und landlichen
Raum gleichermalRen vorteilhaft sein kann. Die
Diffusion zwischen der kompakten Bundesstadt Bonn
und dem sie fast vollstindig umgebenden Landkreis
geht nicht zulasten des ein oder anderen, sondern
bildet die Basis flr besonders fruchtbare Wechsel-
beziehungen.” Lesern, die sich regelmal3ig mit dem
Immobilienmarktbericht  des  Rhein-Sieg-Kreises
beschaftigen, mdgen diese Worte bekannt vorkommen.
Es sind die einleitenden Worte des Editorials im vor-
herigen  Immobilienmarktbericht  Rhein-Sieg-Kreis

2020 und haben nichts von ihrer Aktualitat verloren.
Die Grunde fur die glinstigen Entwicklungen in Stadt
und Land liegen in der Wirtschaftsentwicklung der
Bundesstadt, der erhdhten Wertschatzung natur-
naher, ruhiger und weniger dicht besiedelter Lebens-
raume und in der Digitalisierung der Arbeits- und
Lebenswelten, die durch die anhaltende Pandemie
intensiviert wird.

Uber den Eintritt der generellen Erwartungen hinaus
kommen Uberraschende Einzelheiten. Eine von ihnen
besteht darin, dass die Einfamilienhauspreise trotz des
verstarkten Zuzugs von Familien in die Umgebung von
Grof3stadtenim Jahr 2020 stagnierten und sich erstim
Jahr 2021 wieder dynamischer zeigen. Das
unerwartete Verhalten ist vielleicht durch eine zu
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Beginn der Pandemie ausgeldste Verunsicherung der
Marktteilnehmer zu erklaren. Eine weitere Uber-
raschung besteht flir mich in der Geschwindigkeit, mit
der die bisherigen Erwartungen im Segment der
Eigentumswohnungen  vom  aktuellen  Markt-
geschehen bestatigt werden. Die Kaufpreise flr
Bestandswohnungen sind bereits 2020 deutlich
gestiegen. Im Jahr 2021 hat sich der Anstieg sogar
noch verdoppelt. Kurz und blndig: Die verstarkte
Suburbanisierung zeichnet sich auBer im Nachfrage-
und Umzugsverhalten auch in den Preisentwicklungen
ab.

Die Wohnungsmarkte des Landkreises reagieren ins-
besondere mit einem deutlichen Aufwartstrend der
Bestandspreise von Eigentumswohnungen. In allen
Segmenten ist mit steigenden Bestands- und Neubau-
preisen und trotz des anhaltenden Anstiegs der
Mieten mit einer weiteren Entkopplung von Mieten
und Kaufpreisen zu rechnen. Eine der grof3en Heraus-
forderungen besteht darin, die Anpassung von Wohn-,
Nahversorgungs- und Mobilitatskonzepten so voran-
zutreiben, dass sie mit dem Tempo des Wandels der
Marktstrukturen Schritt halt. Die Verschiebung
zentralortlicher Funktionen aus dem Stadtkern in den
suburbanen Raum geht mit weitreichenden demo-
grafischen, 6konomischen und siedlungsstrukturellen
Folgen einher, die eine Weiterentwicklung der Infra-
strukturen erforderlich machen.

Die Dynamik der nérdlichen Ballungsraume des Land-
kreises, durch die das Bonner Stadtgebiet links-
rheinisch mit dem Rhein-Erft-Kreis und rechts-
rheinisch mit dem Kolner Stadtgebiet verbunden wird,
fordert das Zusammenwachsen der Metropolstadte.
Im landlich gepragten Raum des 6stlichen Rhein-Sieg-
Kreises soll die Regionale 2025 dazu beitragen,
Wohnen und Arbeiten in Einklang zu bringen, die
Erreichbarkeit zu optimieren und den Freizeitwert zu
erhohen. Rechtsrheinisch bieten die Siebengebirgs-
region und linksrheinisch das Drachenfelser Land-
chen, die Voreifel und das Vorgebirge im westlichen
Rhein-Sieg-Kreis vielfaltige Chancen der Suburbani-
sierung, mit der sich der Immobilienmarktbericht mit
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der dynamischen Wohnlagenkarte eingehend aus-
einandersetzt. Der Gastbeitragvon Markus Kalscheuer
geht auf die Entwicklung des Pallotti-Areals in Rhein-
bach ein. Das Beispiel verdeutlicht die Chancen, die der
Rhein-Sieg-Kreis flir Quartiere bietet, die regionales
Wachstum in  Einklang mit bestehenden Infra-
strukturen und 6kologischer Verantwortung bringen.

FUr seinen Gastbeitrag gilt dem Projektentwickler von
Bouwfonds Property Development ein herzliches
Dankeschdn. Bei unserem langjdhrigen Partner iib
Institut Dr. Hettenbach bedanke ich mich ebenfalls
ganz herzlich. Die Einordnung der dynamischen VWohn-
lagen und der iib-Immobilien-Richtwert, auf den sich
die ortsteilspezifischen Preisangaben beziehen, bilden
die Grundlage fir den Immobilienmarktbericht Rhein-
Sieg-Kreis 2021. Die Daten werden auch in diesem
Jahr wieder durch Erkenntnisse aus eigenen
Immobilientransaktionen und aus unserer
permanenten Marktbeobachtung erginzt. Die auf
ihnen beruhenden, nach Kauf, Miete und Immobilien-
typ differenzierten Preiskarten stellen Einzelheiten des
lokalen Preisgefiiges dar. Alle Daten und Informationen
werden in ausfihrlichen Texten erlautert. Wir sind
sehr auf |hre Meinung Uber die Zukunft des Wohnens
im Rhein-Sieg-Kreis und lhre Anregungen gespannt.
AuBerdem beantworten wir Ihre Fragen zum Wohnen
in der Region oder zur optimalen Vermarktung Ihrer
Immobilie gerne personlich und ganz individuell.

Mit besten Griisen

Yolud

Roland Kampmeyer
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Als Teil der ABC-Region mit der international ver-
netzten Kernstadt Bonn und ihrer einzigartigen Ver-
gangenheit hat der ganze Rhein-Sieg-Kreis bisher
von seinen ebenso lang anhaltenden wie eindrucks-
vollen, wirtschaftlichen und wissenschaftlichen
Erfolgen. Jetzt erzahlt er auch Uberall von den neuen
Impulsen der Suburbanisierung —:'g.

Im Jahr 2019 gratulierte Landrat Sebastian Schuster
zum 50. Geburtstag des Kreises mit den Worten:
,Heute hat sich seine Einwohnerzahl anndhernd ver-
dreifacht, die Wirtschaft wachst und der Freizeit-
wert ist hoch.” Die Auswahl von drei flir Nordrhein-
Westfalen ausgewéhlten Oko-Modellregionen durch
das Ministerium fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur-
und Verbraucherschutz NRW im Sommer 2021 gibt
Anlass zu erneuter Gratulation. Schuster freut sich,
,dass auch unser landlicher &stlicher Rhein-Sieg-
Kreis zu einer der drei geforderten Oko-Modell-
regionen in Nordrhein-Westfalen geworden ist.
Damit haben wir die Mdglichkeit, dkologische und
nachhaltige Erzeugung in der Landwirtschaft zu
unterstiitzen und so die Klimaanpassung weiter

N%

voranzubringen.” Hier gehts zum Artikel g

Die rdumliche und thematische Klammer der Oko-
Modellregion  wird vom  Strukturférderungs-
programm Regionale 2025 Bergisches RheinLand
des Landes Nordrhein-Westfalen gebildet. Das
Gebiet umfasst unter anderem den 6stlichen Teil des
Rhein-Sieg-Kreises, zu dem Lohmar, Much,
Neunkirchen-Seelscheid, Ruppichteroth, Hennef,
Eitorf und Windeck gehdren. Ziel des Programms ist
die qualitative Verbesserung des gesamten Projekt-
raums mit konkreten Vorhaben und Konzepten und
seine Profilierung innerhalb der Region Kéln/Bonn.
Von der Regionale 2025 profitieren mehr als
700.000 Menschen aus 28 Kommunen des Ober-
bergischen, des Rheinisch-Bergischen Kreises und
des Rhein-Sieg-Kreises. Die Gesamtheit aller
urbanen und ruralen Impulse verleiht dem Rhein-
Sieg-Kreis ein Potenzial, das zum Wandel der
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Strukturen des grof3stadtischen Wohnungsangebots
und insbesondere in Verdichtungsrdumen und
Ballungszentren zur Aufwertung der Wohnlagen
fuhrt. Die zentralértlichen Funktionen verschieben
sich im Jahr 2021 weiter in die Peripherie mit deut-
lichen demografischen, ©konomischen, siedlungs-
undinfrastrukturellen Konsequenzen. Neue Pioniere
und Bildungswanderer bringen ihre sozialen Vor-
stellungen und speziellen Kompetenzen in die
essenzielle Umgestaltung der suburbanen und land-
lichen Raume ein.

KENNZAHLEN DER WOHNLAGENDYNAMIK

Die demografischen Veranderungen bewirken eine
zusatzliche Verdnderung der Wohnlagen des
gesamten Rhein-Sieg-Kreises. Sie werden je nach
Anlass an unterschiedlichen Faktoren gemessen.
Mietspiegel ziehen zum Beispiel die Nahversorgungs-
situation, die Uberwiegende Bebauung, die Verkehrs-
anbindung, das Verkehrsaufkommen, den Larmpegel
und sonstige Emissionen als Lagekriterien heran, um
die Wohnlage zu bestimmen. Das Bundesinstitut fir
Bau-, Stadt- und Raumforschung weist darauf hin,
dass die Lage bei der Erstellung von Mietspiegeln
,ein komplexes und in seiner Wirkung durchaus
umstrittenes Wohnwertmerkmal® darstellt. Wohn-
lagen konnten, so informiert das Institut, individuell
sehr unterschiedlich beurteilt werden. ,Flr die Lage-
qualitdt sind in erster Linie die Verhaltnisse des
Wohngebietes, in dem die Wohnung liegt, von
Bedeutung. Inwieweit die Lage Einfluss auf die Miet-
hohe hat, hangt sehr stark von den regionalen
Besonderheiten ab. In der Praxis hat sich die Unter-
teilung in zwei oder drei Wohnlagen (zum Beispiel
einfach, mittel, gut) bewahrt.“Umeine differenzierte,
realitdtsnahe und marktorientierte Abbildung der
Entwicklung des Wohnens im Rhein-Sieg-Kreis zu
ermoglichen, wird bei der Kartierung der
dynamischen Wohnlagen 2021 die Multi-Faktoren-
analyse angewendet. Uber die in Mietspiegeln
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Ublichen Lagekriterien und Uber 6konomische und
demografische Informationen wie Bautatigkeit,
Transaktionen, Bevolkerungsentwicklungen und
Kaufkraft hinaus werden auch Kaufpreise und
Mieten analysiert. Die dynamische Wohnlagenkarte
visualisiert die Wohnlagenhierarchie anhand der ver-
flUgbaren, aussagekréaftigen Kennzahlen. Sie werden,
wenn moglich, ultralokal und in Echtzeit ausgewertet.

www.kampmeyer.com

Eine Ubersichtliche Darstellung der Wohnlagen-
dynamik des Rhein-Sieg-Kreises wird durch die
differenzierte Betrachtung wohnlagenpriagender
Teilrdume ermoglicht.

/"./' Copyright © 2021 by iib-institut.de © OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL
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im Rhein-Sieg-Kreis erhalten Sie hier:
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DAS BERGISCHE RHEINLAND IM RHEIN-SIEG-KREIS

Im dinn besiedelten 6stlichen Raum des Rhein-Sieg-
Kreises bilden die beiden Nachbarstiadte Lohmar und
Neunkirchen-Seelscheid ein  grofflachiges, auf-
gelockertes Geflige Uberwiegend guter und teilweise
sehr guter Wohnlagen nordlich der Kreisstadt Sieg-
burg. In den verstreuten Ortschaften von Much,
Ruppichteroth, Windeck und Eitorf befinden sich
hauptsachlich mittlere und gute Wohnlagen. ImWesten
von Much und Ruppichteroth sind kleinrdumige, sehr
gute Wohnlagen vertreten. Uber die sechs Stadte
hinaus erstreckt sich das Gebiet des Struktur-
forderungsprogramms  Regionale 2025 Bergisches
RheinLand weiter nordlich auf die Stadt Hennef, die
Stadt der 100 Dorfer.

HENNEF

Die 89 in viele weitere Ortsteile untergliederten
Hennefer Ortschaften sind weit Gber das 105 Quadrat-
kilometer grof3e Stadtgebiet verstreut, das bis zu den
westlich angrenzenden Stadten Siegburg und Sankt
Augustin und slddstlich zum rheinland-pfalzischen
Landkreis Neuwied reicht. Das Zentrum ist im Std-
westen mit Geistingen und im Osten mit Warth zum
Zentralort zusammengewachsen. Am Rand des
Zentrums im Ortsteil Geistingen erstreckt sich der
Kurpark Uber etwa 50.000 Quadratmeter. Der Markt-
platz an der Frankfurter Stral3e befindet sich in Nahe
der Sieg. Im Ubrigen befinden sich in der Hennefer
Innenstadt vor allem Einzelhandels-, Gastronomie-,
Kulturbetriebe und gute bis sehr gute Wohnlagen, die
von einigen Mischgebieten durchzogen sind. An das
westliche Gewerbegebiet nordlich der Bundesauto-
bahn 560, der Siegtal-Autobahn, in dem einige Grof3-
unternehmen, ein  Mobelhaus und Supermarkte
ansassig sind, fligen sich die durchgehend guten Wohn-
lagen der Ortschaft Stodorf an. Wahrend der Allner
See direkt an die Kernstadt angrenzt, befindet sich die
Ortschaft Allner auf der gegeniberliegenden Seite der
Siegtal-Autobahn mit Uberwiegend guten und im

www.kampmeyer.com

Zentrum sehr guten Wohnlagen. Die Siegtal-Autobahn
trennt auch die guten, zur Kernstadt gehdrenden
Wohnlagen von Warth von den sehr guten Wohnlagen
im Norden von Weldergoven und von den guten
Wohnlagen in der Umgebung des Dondorfer Sees.
Stdlich des Sees liegt die Ortschaft Dondorf mit guten
Wohnlagen im Westen und sehr guten im Osten. Im
Stden von Weldergoven flgt sich das Hossenberger
Gewerbegebiet an, in dessen 6stlicher Nachbarschaft
der Ortsteil Hossenberg eine der wenigen Top-VWohn-
lagen des Rhein-Sieg-Kreises aufweist. Sudlich von
Warth liegen Edgoven und Geisbach mit Uberwiegend
guten Wohnlagen und sehr guten Clustern im Norden.
Sie vervollstdndigen das ausgedehnte, Uberwiegend
gute Wohnlagengeflge, das den dicht besiedelten Teil
des Hennefer Stadtgebiets ausmacht. Die Ortschaften
Dambroich, Rott und Séven liegen sldlich des
Geistinger Waldes. In der Ortschaft Dambroich an der
S-Bahn-Strecke zwischen Troisdorf und Bonn-Ober-
kassel und der Bundesautobahn 3 befinden sich wie im
Nachbarort Rott flichendeckend gute Wohnlagen.
Noch etwas weiter westlich ist die Dynamik der
Sévener Wohnlagen deutlich geringer. So bilden
Dambroich, Rott und Séven ein nah beieinander-
liegendes Geflige Uberwiegend guter und weniger
mittlerer Wohnlagen. Die verbundenen Ortschaften
Uckerath, Bierth und Lichtenberg stdwestlich des
Hennefer Kerns und sidlich des Ahrenbachtals und
des Adscheider Tals bilden das grofSte Subzentrum im
Hennefer Stadtgebiet. Die Grenzen zwischen den
Wohnlagen des Trios der Ortschaften sind durch
erhohte Bautatigkeit zusammengerlckt beziehungs-
weise vollstandig verschwunden. In dem Subzentrum
Uberwiegen sehr gute Wohnlagen. Ausschlielich
Bierth weist eine grol3ere Flache mittlerer Wohnlagen
auf. In Hennef stellen Gebiete zusammenliegender
oder zusammengewachsener  Ortschaften und
Zentrumsbildungen die Ausnahme dar. Die meisten,
haufig aus Hofanlagen entstandenen Hennefer Ort-
schaften sind fast Giber das ganze Hennefer Stadtgebiet
verteilt. Obwohl in Hennef eine steigende Dynamik
aller Wohnlagen erkennbar ist, bleiben Top-Wohnlagen
wie im ganzen Landkreis die absolute Ausnahme.
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DIE SIEBENGEBIRGSREGION

Das Siebengebirge ist das Mittelgebirge des Rhein-
Sieg-Kreises. Es besteht aus mehr als 50 Bergen und
Anhdhen, die sich sidostlich von Bonn im &stlichen
Stadtgebiet der Stadte Kénigswinter und Bad Honnef
erheben. Das Siebengebirge gehort zum Naturpark
Siebengebirge, einem der &ltesten Naturparks
Deutschlands. Das Naturschutzgebiet Siebengebirge,
das grofte zusammenhingende Naturschutzgebiet
Nordrhein-Westfalens, enthdlt Uber das Siebengebirge
hinaus den nérdlichen Westteil des Ennerts und den
Norden des Rheinwestwaélder Vulkanrlckens. Das
Siebengebirge und der Rhein bestimmen die wesent-
lichen Lagemerkmale, die fUr die Wohnlagen der Stadte
Kénigswinter und Hennef von entscheidender
Bedeutung sind.

KONIGSWINTER

Die Wohnlagen der Stadt Konigswinter sind auf zwei
Regionen beiderseits des in Nord-Std-Richtung ver-
laufenden Naturparks Siebengebirge verteilt. Die
Kernstadt befindet sich wie der nérdlich an sie
angrenzende Stadtteil Niederdollendorf in der Tal-
region zwischen Rheinufer und der Bundesstrafie 42.
Romlinghoven, der nordlichste Ortsteil, und sein
Nachbarortsteil Oberdollendorf befinden sich west-
lich der Bundesstral3e 42 am Fuls des Siebengebirges.
Die sehr guten Wohnlagen der vier durch die Bundes-
stralSe 42 miteinander verbundenen Ortsteile ver-
dichten sich in Richtung der Hanglagen. Die guten
Wohnlagen im Nordwesten nehmen in
Niederdollendorf vereinzelt sehr gutes Niveau an und
gehen am Rheinufer des Stadtteils Konigswinter in
Top-Wohnlagen Uber. Auf beiden Seiten der Bundes-
stral3e 42 sind Top-Wohnlagen vertreten, am Rhein-
ufer ist ihre Dichte allerdings hdher als in den Hang-
lagen. Zwischen den Wohnlagen an der vom Rhein
abgewandten Seite des Siebengebirges, der Berg-
region, zu der elf Stadtteile und viele weitere
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Gemeinden von Kénigswinter gehdren, befinden sich
teilweise groBe rdumliche Abstidnde. Die Bergregion
wird durch die Bundesautobahn 3 und die parallel ver-
laufende Schnellfahrstrecke Kéln-Rhein/Main in einen
westlichenund einen dstlichen Teil getrennt. Im Norden
der Bergregion erstrecken sich die zahlreichen Orts-
teile des Stadtteils Stieldorf zu beiden Seiten der Auto-
bahn, zu denen auch der namensgleiche Ortsteil Stiel-
dorf zihlt. Wahrend das Uberwiegend sehr gute
Wohnlagengeflige  des  ndrdlichsten  Ortsteils
Rauschendorf von einem Korridor guter Wohnlagen
durchzogen wird, weisen die sehr guten und guten
Wohnlagen des Ortsteils Stieldorf ein Nord-Sud-
Gefélle auf. In Oelinghoven, im Norden von Stieldorf,
Uberwiegen die guten Wohnlagen. Der westlich von
Oelinghoven liegenden Ortsteil Vinxel ist von einer
unregelmaBigen Struktur guter und sehr guter Wohn-
lagen gekennzeichnet. Im etwa drei Kilometer weiter
stdostlich gelegenen Stieldorferhohn (iberwiegen
gute Wohnlagen. Im Nordwestendes Ortsteils befindet
sich ein kleinrdumiges Cluster sehr guter Wohnlagen.
In den Stieldorfer Ortsteilen Bockeroth, Diiferoth,
und Freckwinkel, die sich 6stlich der Autobahn
befinden, besteht ein in etwa gleiches Verhaltnis guter
und sehr guter Wohnlagen. Westlich der Autobahn
bilden die beiden Stadtteile Heisterbacherrott und
Thomasberg einen  grol3rdumigen, zusammen-
hangenden Bereich guter und sehr guter Wohnlagen
zwischen Siebengebirgsstralie und der den Verlauf der
Autobahn begleitenden [CE-Trasse. Im Nordosten
befinden sich Uberwiegend gute und im Sldwesten
Uberwiegend sehr gute Wohnlagen. Die Oberpleiser
Ortsteile Bellinghauserhohn und Bellinghausen
werden von der Autobahn und der ICE-Trasse in einen
westlichen und einen 6stlichen Ort geteilt. Belling-
hauserhohn besteht ausschliel3lich aus sehr guten
Wohnlagen. Im westlich der Autobahn gelegenen
Bellinghausen befinden sich Uberwiegend gute Wohn-
lagen, die in ihrer Mehrheit zum Stadtteil Oberpleis hin
ausgerichtet sind. Im Osten befindet sich Oberpleis,
einer der beiden groten Stadtteile. Er erflllt als
Zentrumder Bergregion wie der Stadtteil Konigswinter
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in der Rheintalregion mittelzentrale Funktionen. Im
gleichnamigen Ortsteil lebt etwa die Halfte der
Bevolkerung des gesamten Stadtteils. Die Wohnlagen
des Stadtteils Ittenbach, der an der Grenze zu Bad
Honnef liegt, befinden sich insbesondere im Westen
des zentralen gleichnamigen Ortsteils auf sehr gutem
Niveau. Am Hang des 360 Meter hohen Lohberg im
aulBerst sidwestlichen Teil von Ittenbach fihrt die
Ferdinand-MUlhens-StraBe  vom  hochstgelegenen
Wohngebiet mit seinen guten Lagen sechs Kilometer
ins Tal zum Zentrum von Konigswinter.

BAD HONNEF

Nordlich schlie8t Bad Honnef an Kdnigswinter an. Die
stdlichste der rechtsrheinischen Stadte des Rhein-Sieg-
Kreises grenzt im Stden an den rheinland-pfalzischen
Landkreis Neuwied und wird im Osten durch den Rhein
vom Bonner Stadtgebiet beziehungsweise vom rhein-
land-pfalzischen Landkreis Ahrweiler getrennt. Die
Stadt an der Grenze zu Rheinland-Pfalz ist wie Kdnigs-
winter in Tal- und Berglagen und die zwischen ihnen
liegende Siebengebirgsregion unterteilt. Auch deshalb
weist sie ein Wohnlagenmuster auf, das dem der Stadt
Kdénigswinter dhnelt. Das Stadtgebiet gliedert sich in
den berglagigen Stadtbezirk Aegidienberg und die von
ihm durch das Siebengebirge getrennten Tallagen, die
den gréeren Teil der Stadt ausmachen. Der vom Rhein
abgewandte, 6stliche Siedlungsbereich des Sieben-
gebirges befindet sich auf der Asbacher Hochflache,
dem nordwestlichen Auslaufer des Westerwalds. Der
schwach besiedelte Stadtbezirk Aegidienberg weist im
Nordwesten gute und kleinrdumig sehr gute Wohn-
lagen auf. Im Sldosten existiert ein hdherer Anteil an
sehr guten Wohnlagen. Im Rheintal erstrecken sich die
nordlichen Bad Honnefer Stadtteile Rhéndorf und
Bondorf zwischen Rheinufer und Siebengebirge. Das
dichte Geflige ihrer sehr guten Wohnlagen lockert sich
Uber das Stadtgebiet in Richtung Stden auf. Stdlich
grenzt die Mitte, der grofZte Bad Honnefer Stadtteil, mit
guten und sehr guten Wohnlagen an die beiden
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Stadtteile an. Mit seinem Einzelhandelszentrum bildet
er den infrastrukturellen Kern des Bad Honnefer Stadt-
gebiets. Das sehr gute Niveau konzentriert sich ins-
besondere auf die rheinnahen Tallagen und die oberen
Hanglagen des Stadtteils. Stdlich des Stadtteils Mitte
befindet sich der Stadtteil Selhof. Er erstreckt sich in
Nord-Sud-Richtung von der Landesstral3e 144 bis zum
Honnefer Graben, dem Grenzbach zur rheinland-
pfilzischen Ortsgemeinde Rheinbreitbach. Wie im
Nordosten des Stadtteils, wo sich stdlich des Mucher
Wiesenbachs flachendeckend sehr gute Wohnlagen
erstrecken, befinden sich auch die Wohnlagen des
Villenviertels im Stdosten unterhalb der Terrassen-
hohen auf sehr gutem Niveau. Am abfallenden std-
lichen Ende befindet sich die Ortslage Menzenberg mit
dem Schloss Hagerhof, das eine Privatschule mit
Montessori-Padagogik beherbergt. Westlich der Linzer
Stral3e befinden sich das Einkaufszentrum, das in den
90er-Jahren entstanden ist, und das Gewerbegebiet
am Drieschweg, an dessen Rand mittlere Wohnlagen
Uberwiegen. Der Selhofer Ortsteil Lohfeld umfasst
groltenteils das rheinseitige Gebiet entlang der
Lohfelder Straf3e. Freistehende, bis an den Rheinheran-
reichende Einfamilienhauser mit grof3en Grundstlcken
bestimmen das Bild der guten bis sehr guten Wohn-
lagen des Ortsteils. Mitten in Lohfeld, westlich der
Bahnstrecke, pragt das Industrie- und Gewerbegebiet
den Ortsteil, in dem mit dem Energie- und Auto-
matisierungstechnikkonzern ABB und dem Energiever-
sorgungsunternehmen Bad Honnef AG zwei flr den
Wirtschaftsstandort bedeutende Unternehmen ihren
Sitz haben. Der nérdliche Abschnitt des Ortsteils wird
vonden mittleren Wohnlagen einer Reihenhaussiedlung
aus den frthen 70er-Jahren bestimmt. Auf der zu Bad
Honnef gehérenden Rheininsel werden unter dem
Namen ,Grines Juwel in neuem Glanz - Insel
Grafenwerth” bis Ende 2021 Arbeiten durchgefiihrt.
Sie betreffen die Inselpromenade und den Bereich rund
um das Brunnenhduschen. Die Neugestaltung ver-
schonert die Bewegung und Begegnung in der Natur-
landschaft und leistet auch einen Beitrag zur Dynamik
der Bad Honnefer Wohnlagen.
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DIE LINKE RHEINSEITE

Der Rhein-Sieg-Kreis umfasst sechs linksrheinische
Kommunen. Der suburbane Ballungsraum westlich des
Stadtbezirks Bonn wird von den zum Teil dicht bei-
einanderliegenden Gemeinden in Bornheim und Alfter
gebildet. Wahrend die Stadt Bornheim von ihrer
zentralen Lage im Westen des Rhein-Sieg-Kreises
zwischen Kaéln und Bonn gepréagt ist, gehdren Alfter,
Meckenheim, Wachtberg, Rheinbach und Swisttal zur
Voreifel. Als nordwestlichste Stadt des Landkreises
grenzt Bornheim wie Swisttal und Rheinbach an den
Kreis Euskirchen an. Anders als Bornheim liegen weder
Swisttal noch Rheinbach direkt am Bonner Stadtgebiet,
sondern werden durch Alfter beziehungsweise
Meckenheim und den Kottenforst von der Grof3stadt
getrennt. In Swisttal und Rheinbach ist auch aufgrund
ihrer dezentralen Lage die geringste Bevolkerungs-
dichte der sechs linksrheinischen Kommunen von unter
400 Einwohnenden je Quadratkilometer zu ver-
zeichnen.

RHEINBACH

Rheinbach, die stdwestlichste Kommune im Rhein-
Sieg-Kreis, liegt in der Voreifel und grofStenteils noch in
der Ebene der Kélner Bucht. Das Stadtgebiet umfasst
einige Dorfer des Ahrgebirges, das sich sidlich
anschliefst. Im Norden grenzt die Gemeinde Swisttal an
Rheinbach. Als Einkaufsstandort mit historischem Alt-
stadtkern Ubt das Rheinbacher Zentrum auf die Ort-
schaften, die Hohenorte und das Umland der Stadt
eine starke Magnetwirkung aus. Ein gutes Beispiel
dafir, dass sich der wachsende Trend zur Suburbani-
sierung Uber die Ballungsraume des Rhein-Sieg-Kreises
hinaus bis an seine Grenzen auswirkt, ist das Areal des
ehemaligen Vinzenz-Pallotti-Kollegs ndrdlich  des
Lohmarkts, das die Rheinbacher Innenstadt um ein
neues Stadtviertel erweitert. Im Geflige der guten und
sehr guten Wohnlagen der Rheinbacher Innenstadt
wird das  Pallotti-Areal  durch ein  urbanes
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Wohnquartier der BPD Bouwfonds Immobilienent-
wicklung wiederbelebt. In dem neuen Quartier finden
unterschiedliche Wohntypologien einen besonderen
Platz. Uber die Zwei- bis Vierzimmerwohnungen hinaus
sind der Bau von Einfamilienhdusern und eine Flache
fur eine Kindertagesstatte vorgesehen. Mit gemiit-
lichen Treffpunkten und Spielplatzen kombinierte
AuBenrdume schaffen eine neue, intime und
abwechslungsreiche Aufenthaltsqualitdt. Die naturnah
gestaltete Grinanlage, in die es eingebettet wird, fihrt
bis an den Grabbach. Der Grabbach entspringt am
Ostrand des Stadtteils Todenfeld, der eine sehr gute
Aussicht in die Ville, die Eifel und ins Vorgebirge bietet.
Die hohe Wohnlagendynamik, die auf die Summe der
Lagemerkmale zuriickzuflhren ist, wird durch das
neue Quartier zusatzlich verstarkt. Die Ergebnisse der
Interessentenumfrage der BPD flieBen direkt in die
Quartiersentwicklung ein. So erreicht das Unter-
nehmen, dass Vorstellungen zuklnftiger Bewohner
verwirklicht werden und die fast ausnahmslos guten bis
sehr guten Wohnlagen maximal bedarfsorientierte
Impulse erhalten. In der Kernstadt Rheinbach der
gleichnamigen, mittleren kreisangehdrigen Stadt, in der
rund 17.000 von insgesamt fast 27.000 Einwohnenden
leben, ist der Anteil der sehr guten Wohnlagen deutlich
hoher als in den anderen Rheinbacher Ortsteilen.

SWISTTAL

In den zehn Ortschaften und vier Weilern der
Gemeinde Swisttal, die teilweise viele Kilometer von-
einander entfernt sind, leben insgesamt 19.000 Ein-
wohnende. Das im Norden der Gemeinde am Rand der
Waldville gelegene Heimerzheim ist mit rund 6.600
Einwohnenden die grofite Ortschaft der Gemeinde.
Die Ortschaften Buschhoven im Sidosten und
Odendorf im Stidwesten haben zusammen rund 7.500
Einwohnende. Etwa 5.000 Einwohnende der
Gemeinde sind auf die Ubrigen sieben Ortschaften und
die Weiler verteilt. Mit rund 300 gemeldeten Personen
pro Quadratkilometer weist Swisttal die geringste
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Bevolkerungsdichte im Rhein-Sieg-Kreis auf. Weil die
Siedlungsrdume auf derart zahlreiche Randlagen ver-
teilt sind, wenden sich die Menschen je nach Wohnort
und Anlass den Zentren unterschiedlicher Stadte wie
Rheinbach, Alfter, Bornheim, Euskirchen, Bonn oder
Koéln zu. Aus der dezentralen Verteilung resultieren
mittlere bis gute Wohnlagen. Einen besonders hohen
Naherholungswert, aus dem sich sogar sehr gute
Wohnlagen ergeben, weist der Wallfahrtsort
Buschhoven auf. Die Wasserburgen-Route flhrt als
befestigter Radwanderweg Uber Buschdorf am Rand
der Eifel und in der Kélner Bucht zu tGber 130 Burgen.

WACHTBERG

Ganz im Stdosten der linksrheinischen Seite des Land-
kreises liegt Wachtberg am Bad Honnef gegeniber-
liegenden Rheinufer im Drachenfelser Landchen, der
higeligen Landschaft im Sldosten des Naturparks
Rheinland. Die ostlichen Wachtberger Ortschaften
sind im Norden durch den Bonner Stadtteil Mehlem
undim Stiden durch Ortsteile der verbandsfreien Stadt
Remagen im rheinland-pfalzischen Kreis Ahrweiler
vom Rhein getrennt. Die Ortschaften Lieem und
Niederbachem befinden sich ganz im Nordosten von
Wachtberg in unmittelbarer Nahe zur Bundesstadt mit
hauptsachlich guten und in Randlagen auch sehr guten
Wohnlagen. Wahrend Niederbachem ein Nord-SUud-
Gefalle erkennen lasst, befinden sich die sehr guten
Wohnlagen von LieRem an der 6stlichen Grenze der
Ortschaft und die guten im Westen. Zwischen den
beiden Nachbarorten und der Ortschaft Berkum
befinden sich die raumlich zusammenhangenden Ort-
schaften Gimmersdorf, Oberbachem und Kiirrig-
hoven. Ihre Wohnlagen weisen beiderseits der Durch-
gangsstral3e gutes bis sehr gutes Niveau auf. Berkum,
wo sich der 258 Meter hohe Wachtberg, die Burg
Odenhausen, die hochstgelegene Wasserburg Nord-
rhein-Westfalens, und das Wachtberger Rathaus
befinden, ist der Zentralort der Gemeinde Wachtberg.
Im Norden und Stiden von Berkum befinden sich die
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insgesamt Uberwiegenden sehr guten Wohnlagen der
Ortschaft. Im Ortskern wird ein ldngerer Abschnitt der
Berkumer Durchgangsstrale von guten Wohnlagen
gesaumt. Schon von Weitem ist die weilse Kugel der
weltweit groften Radarkuppel des Fraunhofer-
Instituts fir Hochfrequenzphysik und Radartechnik im
Stden von Berkum zu sehen. Anderthalb Kilometer
weiter sldlich liegt die Ortschaft Werthhoven. Sie
weist fast durchgehend gute Wohnlagen mit sehr guten
Clustern an der nordlichen Ortsgrenze auf. Nordost-
lich von Berkum befindet sich Ziillighoven mit ebenfalls
nahezu flichendeckend guten und kleinrdumig sehr
guten Wohnlagen im Norden. Nordéstlich von Berkum
liegen die Ortschaft Villip mit Uberwiegend guten
Wohnlagen und die rund zwei Kilometer nordlich von
Villip liegende Ortschaft Pech mit vorwiegend sehr
guten Wohnlagen im Norden des Drachenfelser Land-
chens, der hligeligen Landschaft im Bereich der
Gemeinde Wachtberg zwischen der Stadt Mecken-
heim im Westen und Bonn im Nordosten. Am stdlichen
und im nordostlichen Rand der (berwiegend guten
Wohnlagen des Villiper Ortskerns befinden sich auch
sehr gute Wohnlagen. Die héchste Dichte sehr guter
Wohnlagen existiert im benachbarten, zu Villip
gehdrenden Ortsteil Villiprott und in Pech. Die ein-
zigen Pecher Wohnlagen, die mit ihrer guten Dynamik
das ansonsten flachendeckend sehr gute Niveau unter-
schreiten, befinden sich entlang der Durchgangsstralie
L 158. Die Landstral3e flihrt weiter stdlich zwischen
dem Ortsteil Villiprott und dem Villiper Ortskern in
Richtung Meckenheim. Die Wohnlagendynamik im
nordlichen Teil des Drachenfelser Landchens wird vom
Naturschutzgebiet Kottenforst beglnstigt, das den
grofiten Teil der Wohngebiete umschliefst. Die Landes-
stralle 158 bildet eine wohnlagenrelevante, infra-
strukturelle Grenze. In Richtung Kottenforst ist die
Dynamik hoher als stidlich der LandesstraRe. Nordlich
von Villip beziehungsweise 6stlich von Berkum befindet
sich Holzem. Die Ortschaft ist in einen nérdlichen und
einen stdlichen Bereich mit guten und sehr guten
Wohnlagen unterteilt. Gleich hinter Villip fuhrt die
Stralse Burg Gudenau von der Landstral3e 158 in
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Richtung Stden an der gleichnamigen Wasserburg und
an Klein Villip vorbei Gber Arzdorf nach Fritzdorf. In
Arzdorf und Fritzdorf besteht ein heterogenes Geflige
mittlerer bis sehr guter Wohnlagen. Ganz im Westen
liegt der Wachtberger Ortsteil Adendorf in der Nahe
zur Bundesautobahn 565, zu dem das zwei Kilometer
in westlicher Richtung entfernte Klein Villip gehort.
Wahrend Klein Villip eine homogene Struktur guter
Wohnlagen aufweist, besteht in Adendorf ein Ost-
West-Gefélle der Wohnlagendynamik von mittleren
Wohnlagen im Westen Uber gute im Zentrum bis zu
sehr guten Wohnlagen im Osten.

MECKENHEIM

Das Zentrum von Meckenheim befindet sich ungefahr
einen Kilometer von Adendorf auf der gegenlber-
liegenden Seite der Bundesautobahn 565 im Nord-
osten von Meckenheim. Das Meckenheimer Stadt-
gebiet schliel3t auf ganzer Lange nahtlos an Wachtberg
an, grenzt im SUden an den rheinland-pfalzischen Kreis
Ahrweiler, im Westen an Rheinbach und im Norden ans
Bonner Stadtgebiet. Das Zentrum des Stadtgebiets
bilden die Meckenheimer Altstadt und die etwas hdher
gelegene Neue Mitte. Die Neue Mitte geht im Nord-
osten flieRend in den Ortsteil Merl Gber. Sie bilden ein
gutes, von sehr guten Wohnlagen aufgelockertes
Wohnlagengeflige. Die guten und sehr guten Wohn-
lagen der Kernstadt orientieren sich an der sie von
Stden nach Norden durchquerenden Swist. Die sehr
guten Wohnlagen befinden sich zum grof2en Teil am
Ostufer. Die zahlreichen guten und die selteneren
mittleren Wohnlagen sind unregelmagig im zusammen-
hiangenden Geflige des Zentrums und des Stadtteils
Merl verteilt. Fr die sehr gute Dynamik dieser Lagen
ist der unmittelbar angrenzende Kottenforst mal3geb-
lich. Im Stiden des Stadtgebiets erstreckt sich ein aus-
gedehntes Band guter Wohnlagen entlang der Bundes-
autobahn 61 Uber mehrere Stadtteile. Nordlich der
zentralen Wohnlagen befindet sich mit dem Industrie-
park Kottenforst ein grof3es Gewerbe- und Industrie-
gebiet, an das sich nordlich die Stadtteile Luftelberg
und Flerzheim mit guten Wohnlagen anschlie3en.
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ALFTER

Die Gemeinde Alfter, die in neun Ortschaften
gegliedert ist, schliel3t nordlich von Meckenheim an
den Westen des Bonner Stadtgebiets an. Die Grenze
zur Bundesstadt erstreckt sich am groften Teil des
westlichen Bonner Stadtrands. Im Stiden grenzt Alfter
an die Stadte Meckenheim und Rheinbach an, im
Westen an die Gemeinde Swisttal und im Norden an
die Stadt Bornheim. Im stdlichsten Teil von Alfter
befindet sich die Ortschaft Witterschlick stdlich der
Bundesstrale 56. Zwischen dem zu Meckenheim
gehdrenden Ortsteil  Volmershoven-Heidgen und
Witterschlick, der zweitgroten Ortschaft von Alfter,
erstreckt sich am Sportplatz Volmershoven das
Gewerbegebiet Witterschlick. Witterschlick profitiert
mit der Voreifelbahn vom S-Bahn-Netz im Verkehrs-
verbund Rheinland, das die Ortschaft auch mit dem
Meckenheimer Zentrum verbindet. Im fast flachen-
deckenden Geflge guter Wohnlagen der Ortschaft
befinden sich groBBere Cluster sehr guter Wohnlagen.

Zwischen Witterschlick und der Ortschaft Impekoven,
deren Wohnlagen fast flie3end in die Wohnbebauung
des Bonner Ortsteils Medinghoven Ubergehen, ver-
lduft die Bundesautobahn 61. Zu der Ortschaft
gehodren die Orte Nettekoven und Ramelshoven. In
Nettekoven, dem nérdlichen Teil der Ortschaft, direkt
am Haltepunkt Impekoven der Regionalbahn, befindet
sich ein weiteres kleinrdumiges Gewerbegebiet. Der
Ort Ramelshoven entstand aus der Wohnsiedlung des
Burghofs Ramelshoven. Die durchgehend guten
Wohnlagender benachbarten Ortschaften Oedekoven
nordostlich und Gielsdorf nordlich von Impekoven
nehmen am Rand ausgedehnter Grinflachen teilweise
auch sehr gutes Niveau an. Alfter, die nordlichste Ort-
schaft der gleichnamigen Gemeinde, befindet sich
unmittelbar westlich des Bonner Ortsteils Dransdorf.
Die kleineren Ortschaften Olsdorf im Nordwesten
und Birrekoven im Stdwesten, die der Mirbach und
einige Felder von der Ortschaft Gielsdorf trennen, sind
mit Alfter zusammengewachsen und bilden eine naht-
lose Flache guter Wohnlagen, die im Stiden von einem
schmalen Band sehr guter Wohnlagen gesaumt wird.
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Zu Olsdorf gehort der oberhalb auf der Olsdorfer
Heide gelegene Johannishof, ein ehemaliger grofer
Bauernhof, der heute als Sitz der Alanus Hochschule
fUr bildende Kunst genutzt wird. Ganz im Stden von
Alfter zwischen Industriegebiet Kottenforst und
Volmershoven-Heidgen bilden nordliche Ausléufer
des Kottenforstes einen ausgedehnten Freiraum.
Volmershoven-Heidgen grenzt an die zur Stadt
Meckenheim gehorende Ortschaft Liftelberg. Die
Wohnlagen des Ortsteils befinden sich Uberwiegend
auf gutem Niveau. An seinen Grenzen sind mittlere
Wohnlagen vertreten und sehr gutes Niveau ist auf
einen einzigen Punkt konzentriert.

BORNHEIM

Bornheim, die nordliche Nachbarstadt von Alfter, ist
die grofte kleine Mittelstadt im Rhein-Sieg-Kreis. Sie
ist nach den beiden groBen Mittelstadten Troisdorf
und Sankt Augustin die insgesamt drittgrofste Stadt
des Landkreises. Die zentrale Lage am Rhein zwischen
der Bundesstadt Bonn, dem Rhein-Erft-Kreis und der
an ihn anschlieenden Millionenstadt Koéln macht
weiteres Bevolkerungswachstum wahrscheinlich und
hat zu einer erheblich héheren Wohnlagendynamik
und fast flachendeckend guten bis sehr guten Wohn-
lagen geflhrt. Ein weiterer Anstieg der Dynamik
erscheint angesichts der zunehmenden Suburbani-
sierung wahrscheinlich. Die Bornheimer Wohnlagen
sind auf raumlich getrennte Siedlungsbereiche verteilt,
die sich auch funktional deutlich voneinander unter-
scheiden. Die Reihe der Vorgebirgsdorfer fihrt entlang
der Vorgebirgsbahn vom Bornheimer Stadtzentrum,
das von den Stadtteilen Bornheim und Botzdorf
gebildet wird, Richtung Norden nach Brihl. Im Stiden
ist das Bornheimer Zentrum dber den Stadtteil
Roisdorf, dem stdlichsten der Vorgebirgsdorfer, mit
den Zentrumslagen von Alfter verbunden. Eine
Haufung sehr guter Wohnlagen besteht in den
zentrumsnahen Randbereichen. In den stidwestlich ans
Bornheimer Zentrum angrenzenden,
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zusammengehdrenden Stadtteilen Brenig und Bisdorf,
die unmittelbar an die Bornheim mit Euskirchen ver-
bindende BundesstraBe L 182 angrenzen, existieren
ebenfalls einige Cluster mit sehr guter Wohnlagen-
dynamik. Dem Verlauf der Vorgebirgsbahn folgend, auf
deren Gleisen die Stadtbahnlinie 18 verkehrt, schlielsen
sich Dersdorf und Bisdorf, Woaldorf, Kardorf,
Hemmerich, Roésberg, Merten, Trippelsdorf und
Walberberg bis zur Grenze der Stadt BrUhl an. Die
Wohnlagen dieser Vorgebirgsdorfer bilden ein mit-
einander verbundenes Geflecht fast flachendeckend
guter Wohnlagen, in dem sich zunehmend Cluster sehr
guter Wohnlagen bilden. In Richtung Norden nimmt
der Anteil insgesamt eher schwach vertretener
mittlerer Wohnlagen etwas zu. Ostlich der Vorgebirgs-
bahn befindet sich die Ortschaft Sechtem mit ihrem
dreigleisigen Bahnhof direkt an der linken Rheinstrecke
Koéln-Koblenz-Mainz, die auch von der Nachbarschaft
zu KdIn-Wesseling profitiert. Sechtem bildet eine fast
lickenlose Flache guter Wohnlagen mit vereinzelten
kleinrdumigen Clustern auf sehr gutem und mittlerem
Niveau. Das Uber die Gleise hinausreichende Gebiet
des Stadtteils besteht aus Gewerbe- und Industrie-
flachen und reicht an die Wesselinger Grenze im Rhein-
Erft-Kreis heran. Rheinaufwarts von Wesseling wird
das linke Rheinufer von den Bornheimer Rheindérfern
Hersel, Uedorf und Widdig gesdumt, die durch die
Strecke der Rheinuferbahn, auf der Kéln und Bonn
durchdie Stadtbahnlinie 16 verbunden ist, angebunden
werden. Uedorf weist so gut wie flichendeckend sehr
gute Wohnlagen auf. Die Dynamik verringert sich im
Stadtteil Widdig in Richtung der Stadt Wesseling im
Rhein-Erft-Kreis. In Hersel, dem stdlichsten der drei
Rheindorfer, befinden sich die Wohnlagen auf gutem
Niveau, deren Dynamik hauptséchlich vom Gewerbe-
gebiet im Sldosten des Stadtteils eingeschrankt wird.
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DER RECHTSRHEINISCHE, SUBURBANE
BALLUNGSRAUM

Der rechtsrheinische Ballungsraum des Rhein-Sieg-
Kreises wird von Niederkassel, Troisdorf, Sankt
Augustin und von der Kreisstadt Siegburg gebildet. Die
Kreisstadtistdaszentralrdumliche Bindeglied zwischen
Bergischem RheinLand und den drei unmittelbar an
das Bonner Stadtgebiet angrenzenden Stadten.

SIEGBURG

Der rechtsrheinische Ballungsraum, zu dem Siegburg
gehort, dient dem Rhein-Sieg-Kreis als einzigartiger
Motor flr wirtschaftliches, infrastrukturelles und
demografisches Wachstum. Der Kern der Kreisstadt,
in dem die Ortsteile Briickberg, Dreesch, Wolsdorf,
Deichhaus und Zange liegen, wird vom Dreieck
umgeben, das die Bundesautobahn 3, die Siegtal-
Autobahn und die Bundesstral3e 56 bilden. Die sehr
guten Wohnlagen des Stadtkerns konzentrieren sich im
Stadtteil Dreesch nérdlich des Michaelsbergs. In der
nordlichen Umgebung und im Stadtteil Wolsdorf, der
sich Ostlich des Stadtkerns befindet, fligen sich Uber-
wiegend gute Wohnlagen an, die an den Grenzen der
Grinflachen sehr gutes Niveau annehmen. Im Stadtteil
Deichhaus stdlich von Wolsdorf und Brlckberg im
Westen des Stadtkerns sind gute und mittlere Wohn-
lagen zu etwa gleichen Anteilen vertreten, die ebenfalls
in der Nahe von Grinflachen gutes Niveau erreichen.
Zwischen dem parallel zur Bundesautobahn 3 ver-
laufenden Abschnitt der Sieg und der Siegstrecke sind
die Wohnlagen des Stadtteils Zange 6stlich in einen
Bereich mit guter Dynamik und westlich in einen
Bereich mit mittlerer Dynamik geteilt. Im Westen
werdendie mittleren Wohnlagen am Rand der Siegauen
partiell von sehr guten Wohnlagen gesdumt. Die guten
Wohnlagen der Siegburger Stadtteile Schneffelrath,
Braschof8 und Schreck erstrecken sich zwischen der
Wahnbachtalsperre und Neunkirchen-Seelscheid. Die
Wohnlagendynamik der Stadtteile Stallberg und
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Kaldauen, die sich im Osten in Richtung Hennefer
Stadtgebiet erstrecken, befindet sich Giberwiegend auf
gutem und im Nordwesten teilweise mittlerem Niveau.
Im Osten nehmen die Wohnlagen mit ihrer Nahe zur
Talsperre zunehmend gutes und im Stdwesten von
Seligenthal kleinrdumig sehr gutes Niveau an.

SANKT AUGUSTIN

Sankt Augustin befindet sich zwischen Siegburg und
dem rechtsrheinischen Bonner Stadtbezirk Beuel, der
vom zu Sankt Augustin gehdrenden internationalen
Golf Club Bonn von den zentralen Wohnlagen in Sankt
Augustin getrennt wird. Ganz im Nordosten des Sankt
Augustiner Stadtgebiets, auf der gegeniiberliegenden
Seite der Siegtal-Autobahn, befindet sich der Stadtteil
Buisdorf zwischen Sieg und Bundesautobahn 3. Der
Bezirk steht in enger rdumlicher Beziehung zur Kreis-
stadt Siegburg und wird durch die Siegstrecke in einen
grolReren nordlichen und einen kleineren stdlichen Teil
untergliedert. Wegen der steigenden Dynamik weisen
die Wohnlagen bereits auf beiden Seiten gutes Niveau
auf. Im dulersten Westen der Stadt liegt Meindorf auf
einer Anhohe Uber der Sieg, die etwa vier Kilometer
weiter westlich in den Rhein mindet. Die nordlichen
Wohnlagen des Stadtteils weisen gutes und seine std-
lichen Randlagen mittleres Niveau auf. Meindorf wird
durch die Bundesautobahn 5% und die teilweise parallel
verlaufende S-Bahn-Strecke zwischen Troisdorf und
Bonn-Oberkassel von den dstlich angrenzenden Stadt-
teilen Menden im Norden und Hangelar im Siiden
getrennt. Auf der Bahntrasse liegt der einzige Bahnhof
der Stadt Sankt Augustin. An die Uberwiegend guten
Wohnlagen im benachbarten Stadtteil Menden stdlich
der Siegtal-Autobahn schlie3t ein schmales Band sehr
guter Wohnlagen an. Westlich von Menden, direkt an
der Siegtal-Autobahn, die vom Autobahndreieck Sankt
Augustin-West zur Anschlussstelle Hennef (Sieg)-Ost
auf die BundesstrafBe 8 flhrt, liegt der Stadtteil Miill-
dorf stdlich von Sankt Augustin-Ort. Der Stadtteil
bildet ein Geflige Uberwiegend guter Wohnlagen, die
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im Norden nahtlos in den Stadtbezirk Sankt Augustin-
Ort Ubergehen, wo sie in groBen Teilen eine sehr gute
Dynamik aufweisen. Die Bebauung von Mulldorf und
Sankt Augustin-Ort geht im Osten in den Stadtteil
Niederpleis Uber. Die Bundesautobahn A3 bildet die
Ostliche Niederpleiser Grenze. In Niederpleis Uber-
wiegt ein gutes Wohnlagengefiige mit einigen Clustern
sehr guter Wohnlagen. Im Zusammenhang mit Sankt
Augustin-Ort  bildet Niederpleis ein  zusammen-
hangendes Gebiet mittlerer bis sehr guter Wohnlagen,
die sich westlich, dem Verlauf der Bonner Stral3e
folgend, in Richtung Niederberg verdichten. In Nieder-
berg existieren Uberwiegend sehr gute Wohnlagen,
deren Dichte auch auf die Nahe zum Golfclub und die
ausgedehnten, ihn umgebenden Griinflichen zurlck-
zufiihren ist. Der westlich angrenzende Stadtteil
Hangelar im Stiden der Stadt ist geografisch durch aus-
gedehnte Freiflaichen von den nordlichen Stadtteilen
getrennt. Seine Wohnbebauung, die an den Bonner
Ortsteil Vilich-Muldorf grenzt, weist im Nordwesten
flachendeckend sehr gute und im an die Bundesstralse
56 angrenzenden Stdosten gute Wohnlagen auf. Im
Stdosten von Sankt Augustin, abseits der zentralen
Stadtteile, befindet sich Birlinghoven. Der groGere,
stdliche Teil der Wohnlagen befindet sich auf durch-
gehend gutem Niveau. Im Norden des Stadtteils ver-
breiten sich zunehmend Cluster sehr guter Wohnlagen.

TROISDORF

Die Troisdorfer Wohnlagen sind im Osten durch die
Bundesstrale 56 von den Siegburger Wohnlagen
getrennt. Mit ihren Grenzen zu Bonn im Stden und
Kéln im Norden stellt das Troisdorfer Stadtgebiet eine
infrastrukturelle Verbindung zwischen den beiden
Metropolstadten dar. Die nérdliche Grenze zum Kdlner
Stadtteil Grengel verlauft entlang der Wahner Heide.
Die Wahner Heide befindet sich zwischen Troisdorf,
dem Kolner Stadtteil Grengel, dem Rheinisch-
Bergischen Kreis und der zum Bergischen Rheinland im
Rhein-Sieg-Kreis gehdrenden Stadt Lohmar. Altenrath,
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der nordlichste Stadtteil von Troisdorf, befindet sich
mit guten Wohnlagen im Norden und sehr guten
Wohnlagen im Stden etwa funf Kilometer nérdlich von
Troisdorf-Mitte an der Stadtgrenze zu Lohmar stlich
des Flughafens Koln/Bonn am Rand des Naturschutz-
gebiets Wahner Heide. Spich, Oberlar, Troisdorf-
Mitte, Troisdorf-West und Friedrich-Wilhelm-Hyitte,
die funf anderen noérdlichen der insgesamt zwolf
Troisdorfer Stadtteile, befinden sich im Westen
zwischen Autobahn und Mauspfad. Sie bilden einen
zusammengehdrenden suburbanen Raum mit Uber-
wiegend guten Wohnlagen im Westen und Uber-
wiegend mittleren Wohnlagen im Osten. Im Westen
des Stadtteils Spich und nordlich des Bahnhofs
Troisdorf im Stadtteil Troisdorf-Mitte befinden sich
Cluster sehr guter Wohnlagen. Rotter See und Sieglar
grenzen sidlich an die Autobahn A59. In Rotter See
existiert ein Geflige mittlerer und guter Wohnlagen.
Westlich des Rotter Sees heben sich die ausgedehnten
sehr guten Wohnlagen im Zentrum des Stadtteils
Kriegsdorf ab, die von guten Wohnlagen gesdumt
werden. Die zentralen guten und teilweise sehr guten
Sieglarer Wohnlagen bilden mit denen der Stadtteile
Eschmar, Miillekoven und Bergheim einen fast naht-
losen Korridor, in dem sich gute Wohnlagen in Richtung
Norden verdichten. Die mindungsnahen, an die
Siegauen angrenzenden Wohnlagen des Stadtteils
MUllekoven und Bergheim befinden sich zu einem
erheblichen Teil auf sehr gutem Niveau.

NIEDERKASSEL

Die Stadt Niederkassel grenzt an die Kolner Stadtteile
Langel, Zindorf, Libur und Lind. Der Korridor der
Troisdorfer Wohngebiete setzt sich in Mondorf fort
und bildet mit den rheinnahen Niederkasseler Stadt-
teilen einen dem Rheinufer folgenden Bogen. Mondorf
ist von einem dichten Geflige Uberwiegend guter
Wohnlagen gepragt, das auch sehr gute und mittlere
Wohnlagen aufweist. Die unmittelbar angrenzenden
Wohnlagen des Stadtteils Rheidt sind im Norden durch
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eine vergleichbare Struktur charakterisiert, die im
Stden grof3rdumig mit flichendeckend guten Wohn-
lagen abschlief3t. Die Entfernung zwischen Rheidt und
dem Stadtteil Niederkassel betrégt rund einen Kilo-
meter. Dort werden die durchgehend guten Wohn-
lagen von mittleren Uferlagen gesdumt. Im Westen des
angrenzenden Evonik Industries Werk LUlsdorf direkt
hinter dem WeiRer Rheinbogen befindet sich die
Wohnbebauung des Stadtteils Liilsdorf. Die west-
lichen, zum Naturschutzgebiet Liulsdorfer Weiden hin
ausgerichteten und die nérdlichen, am Rheinufer
gelegenen Wohnlagen des Stadtteils weisen fast aus-
nahmslos gutes Niveau auf. Nérdlich der Durchgangs-
stral8e befinden sich Gberwiegend mittlere Wohnlagen.
An die gegenUberliegende Seite des benachbarten
Industrie- und Gewerbeareals grenzt der Stadtteil
Ranzel an, dessen gute Wohnlagen im Kern des Stadt-
teils von mittleren umgeben sind. Ostlich des Stadtteils
Niederkassel befindet sich Uckendorf. Die guten
Wohnlagen des Stadtteils befinden sich in unmittel-
barer Nahe zum Golfclub Clostermanns Hof und zum
an den Golfplatz angrenzenden Stockumer See.
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FLACHENDECKENDE SUBURBANISIERUNG

Nahe den Grof3stadten Bonn und KéIn wurden Demo-
grafie, Infrastruktur und Wohnlagendynamik durch die
Suburbanisierung verandert. In weiter von den Grof3-
stadten entfernten Gemeinden wurde die Wohnlagen-
dynamik ebenfalls vom Aufwind der Suburbanisierung
erfasst. Die Wohnlagen im Bergischen Rheinland des
Rhein-Sieg-Kreises, flr die wegen ihrer hohen Stabili-
tat keine wesentlichen Verdnderungen zu verzeichnen
waren, weisen jetzt eine deutlich hdhere Dynamik auf.
Eine Entwicklung, die in jingerer Vergangenheit kaum
zu vermuten war. In der Siebengebirgsregion zeigen
sich die Wohnlagen ebenfalls duerst dynamisch.
Sowohl in Kénigswinter als auch in Bad Honnef ent-
wickeln sich zunehmend mehr Top-Wohnlagen. Auf der
linken Rheinseite ist selbst fUr die idyllischen Stadte mit
geringer Bevolkerungsdichte an der Grenze zum Kreis
Euskirchen eine vorher kaum vorstellbare Wohnlagen-
dynamik zu verzeichnen. AufRer im linksrheinischen
Ballungsraum entwickeln sich auch die Wohnlagen von
Meckenheim und Wachtberg am Stdrand der Kdlner
Bucht mit ungeahnter Dynamik. Der rechtsrheinische
Ballungsraum, den die Stadte Siegburg, Sankt Augustin,
Troisdorf und Niederkassel bilden, hat sich als Wohn-
ort schon seit Langerem als bedeutende Alternative
zum urbanen Wohnen etabliert und gewinnt jetzt
zusatzlich an Dynamik.
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ZUKUNFTSPOTENZIAL

In der Summe legt die Wohnlagendynamik des
gesamten Rhein-Sieg-Kreises und die extreme Knapp-
heit  urbaner Entwicklungsmoglichkeiten  ein
umfassendes Umdenken nahe. Es erscheint sinnvoll,
die Uberlegungen zu erhdhter Wohnungsbautétigkeit,
der Beschleunigung von Genehmigungsverfahren, der
Nachverdichtung und der ErschlieBung neuer Flachen
von den Grof3stadten umweltschonend auf ihr Umland
zu  Ubertragen. Jenseits der Grenzen von
Metropolstaddten wie Bonn oder Kéln entwickelt sich
durch veradnderte Lagepriaferenzen ein enormes
Potenzial fir das Wohnen der Zukunft. Die Fragen zu
Klima, Familie, Arbeit und Mobilitat fordern durch die
flachendeckende Suburbanisierung und eine selbst in
landlichen Raumen anhaltende Wohnlagendynamik
vollig neue Antworten. Mit intelligenten Entwicklungs-
konzepten kénnen Wohnen und Natur in der Region
KéIn/Bonn und besonders im Rhein-Sieg-Kreis fur
viele  Menschen lebenswert zusammengebracht
werden.
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IMMOBILIEN-
BEWERTUNG
ONLINE

Kostenlos. Zuverlassig. Schnell.

FUr Sie als Verkaufer zahlt der richtige Preis. Das geht ganz einfach und dauert nur 3 Minuten. Adresse und Aus-
stattung reichen aus. Sie Ubermitteln die Eckdaten und wir analysieren die Lage und Merkmale [hrer Immobilie mit
vergleichbaren Objekten. So erhalten Sie per E-Mail ganz bequem eine erste Kaufpreiseinordnung. Bitte beachten
Sie, jede Immobilie ist individuell. Um eine konkrete marktorientierte Preiseinordnung zu erhalten, ist ein Termin
mit einem unsererlmmobilienexperten, der sich Ihr Haus oder Ihre Wohnung vor Ort ansieht, unverzichtbar.

AN N e

Beschreiben Sie lhre Immobilie Wir analysieren lhre Immobilie Direkt in lhr E-Mail-Postfach
Geben Sie die Daten |hrer Immobilie Anhand lhrer Angaben vergleichen Sie erhalten die

indas Formular ein, um die Analyse wir Lage und Eigenschaften mit Immaobilienbewertung kostenfrei in
zu starten. ahnlichen Objekten. nur wenigen Minuten per E-Mail.

www.kampmeyer.com/immobilienbewertung
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4/ KAMPMEYER

A KAMPMEYER

Gut zu wissen:

Der Kaufpreis einer Immobilie wird in erster
Linie durch Angebot und Nachfrage bestimmt.
Grundlage unserer Immobilienbewertung sind
unabhangige Marktdaten, vermittelte Transaktionen
sowie laufende Marktbeobachtungen in Zusammen-
arbeit mit namhaften Immobilienexperten.

Warum ist eine Immobilienbewertung wichtig?

Beim Verkauf Ihrer Immobilie méchten Sie den best-
moglichen Preis erzielen. Deshalb ist eine realistische
Wertermittlung wichtig. Dabei kodnnen geringe
Unterschiede in der Lagequalitdt und kleine individuelle
Besonderheiten grofRe Wirkung auf den Kaufpreis von
Haus oder Wohnung haben.

ihre qualitatsmakler

»Wissen, was |hre
Immobilie Wert ist,
geht ganz einfach
in wenigen Klicks.
Rund um die Uhr.«

Sebastian Jesuiter | Kaufmann der
Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
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IMMOBILIEN IM RHEIN-SIEG-KREIS

Alle Kommunen. Alle Markte. Alle Preise.

Die Preiskarten des Immobilienmarktberichts
verschaffen eine aktuelle Ubersicht Gber die
Immobilienmarkte im Rhein-Sieg-Kreis. Sie beruhen
auf den Richtwerten des iib Dr. Hettenbach Instituts,
die mit Informationen aus der eigenen Markt-
beobachtung angereichert werden. Die Preiskarten
weisen Mieten und Kaufpreise auf Ebene der
kreisangehorigen Stadte und Gemeinden aus. Um
maximale Ubersicht im regionalen Preisvergleich zu
schaffen, ordnen die Preiskarten jedem Markt-
segment der Stadte und Gemeinden einen zentralen,
lagelibergreifenden Marktpreis zu. Die Strukturen
der Markte werden anhand der Durchschnittswerte
aller neunzehn Gebietskorperschaften verdeutlicht.

Durch die Angabe der prozentualen Veranderung in
den zu den Karten gehérenden Preistabellen wird
Uber die aktuelle Situation hinaus auch die
Entwicklung der Mérkte ersichtlich und eine
vorausschauende Marktbeobachtung ermoglicht.
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Eigentumswohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €/m?

keine Angaben
bis 1.500 €/m?
bis 2.000 €/m?
bis 2.500 €/m?
bis 3.000 €/m?
Uber 3.000 €/m?

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf Ruppichteroth

Niederkassel
Siegburg

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Verinderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 2.400€ o - 1,4%
Bad Honnef 2.950€ [ ] A 3,2%
Bornheim 2.550€ e N 62%
Eitorf 1.800 € o 2 6,6%
Hennef 2700€ e A 87%
Konigswinter 2.800€ e N 10,3%
Lohmar 2.400€ [ ] -> 17%
Meckenheim 1.950€ () V4l 3,9%
Much 1.850€ o A 47 %
Neunkirchen-Seelscheid 2.150€ [ ] > -1,8%
Niederkassel 2.500¢€ e A 63%
Rheinbach 2.300€ o - -04%
Ruppichteroth 1.650€ o 2 89%
Sankt Augustin 2.200€ [ ] A 31%
Siegburg 2.700€ o - -0,2%
Swisttal 1.850€ o - 0,0%
Troisdorf 2.350€ [ ) A 3,7%
Wachtberg 2.100€ o - 2,0%
Windeck 1.550€ o 74%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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Eigentumswohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €/m?

keine Angaben
bis 2.500 €/m?
bis 3.000 €/m?
bis 3.500 €/m?
bis 4.000 €/m?
Gber 4.000 €/m?

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf Ruppichteroth

Niederkassel
Siegburg

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Verinderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 4000€ e 7 71%
Bad Honnef 4.550€ [} A 42%
Bornheim 4100€ e 2 8,6%
Eitorf 2.700€ o 2 5.1%
Hennef 4000¢€ e N 71%
Koénigswinter 3.650€ [ ] -> 1,4%
Lohmar 3.750€ [ ] > 0,7%
Meckenheim 3.300€ [ ) 2 3,2%
Much 2.850€ © 7 4.8%
Neunkirchen-Seelscheid 3.400€ [ ] N 6,7%
Niederkassel 4.000€ [ ] ™ 71%
Rheinbach 4150€ e N 8,5%
Ruppichteroth 2400€ A 4.5%
Sankt Augustin 3.900€ [ ] A 3,4%
Siegburg 4500€ e A 9.2%
Swisttal 3.200€ o - 0,0%
Troisdorf 3.800€ [ ] A 4,3%
Wachtberg 3.300€ [ ] 8,9%
Windeck 2.650€ o 2 6,4%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND

Die Spanne der durchschnittlichen Kaufpreise fir
Bestandswohnungen im Rhein-Sieg-Kreis reicht von
1.550 Euro in Windeck, der Kleinstadt im Westen des
Landkreises, bis 2.950 Euro in Bad Honnef, der Mittel-
stadt stdlich von Konigswinter. Die Differenz betragt
1.400 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche. Wie auch
das der anderen Angebotssegmente wird das Preis-
geflige der Bestandswohnungsmarkte malfsgeblich von
den strukturellen Unterschieden zwischen landlichen
Gebieten und Ballungsraumen beeinflusst.

Bad Honnef, die Mittelstadt mit einer in etwa dem
Durchschnitt  des  Landkreises entsprechenden
Bevolkerungsdichte von 535 Einwohnenden pro
Quadratkilometer, nimmt im gesamten Wohnungsan-
gebot eine Sonderstellung ein. Die Kaufpreise und
Mieten erreichen trotz der durchschnittlichen
Bevolkerungsdichte Spitzenniveau. Mit 2.950 Euro pro
Quadratmeter Wohnflache fihrt Bad Honnef die
Preisliste der Bestandswohnungen an. Die Kaufpreise
der Stadt sind sowohl bei den Bestands- als auch bei
den Neubauwohnungen an erster Stelle gelistet. In
Windeck sind die durchschnittlichen Kaufpreise fir
Bestandswohnungen mit 7,4 Prozent auf 1.550 Euro
und in Ruppichteroth mit 8,9 Prozent Uberdurch-
schnittlich stark auf 1.650 Euro gestiegen. Mit 8,7 Pro-
zent in Hennef und 10,3 Prozent in Konigswinter ist
der Anstieg nur in zwei Stadten noch deutlicher aus-
gefallen. In allen anderen Stadten liegt der Anstieg
unter 7 Prozent. In Eitorf betragt der Durchschnitts-
preis 1.800 Euro und in Much wie in Swisttal 1.850
Euro. Ruppichteroth, Windeck, Eitorf, Much und Swist-
tal weisen die niedrigsten Durchschnittspreise fir
Bestandswohnungen und gleichzeitig die geringste
Bevdlkerungsdichte aller Stadte und Gemeinden des
Rhein-Erft-Kreises auf. Aufler in Swisttal, wo der
Durchschnittspreis unverandert geblieben ist, weisen
die Stadte und Gemeinden mit Kaufpreisen, die in die
beiden unteren Segmente fallen, einen Anstieg

www.kampmeyer.com

zwischen rund 4 bis 9 Prozent auf. Mit einem Anstieg
von 3,9 Prozent auf 1.950 Euro liegt die Entwicklung
der Meckenheimer Durchschnittspreise am unteren
Ende dieses Intervalls. In Wachtberg liegt der durch-
schnittliche Bestandspreis mit 2.100 Euro in der am
haufigsten vertretenen Klasse bis 2.500 Euro. In der
Kleinstadt Neunkirchen-Seelscheid betragt der Durch-
schnittspreis 2.150 Euro und in Sankt Augustin 2.200
Euro. Der Durchschnitt der Mittelstadt Sankt Augustin
wird durch den Rheinbacher, der 2.300 Euro betragt,
trotz ihrer Uber vier Mal hoheren Bevolkerungsdichte
Uberschritten. Der Bestandspreis von Rheinbach im
auBBersten Nordwesten des Landkreises rangiert 50
Euro unter dem von Troisdorf und 100 Euro unter dem
von Alfter oder Lohmar. In Niederkassel liegt der
durchschnittliche Bestandspreis auf der Obergrenze
der Klasse bis 2.500 Euro. Im linksrheinischen Born-
heimist er 50 Euro héher. Mit einem Bestandspreis von
2.700 Euro nimmt Hennef gemeinsam mit der Kreis-
stadt Siegburg den dritten Platz auf der Preisskala ein.
Mit 2.800 Euro in Kénigswinter und 2.950 Euro in Bad
Honnef platzieren sich die beiden Stadte der Sieben-
gebirgsregion auf den ersten beiden Platzen.

Die Entwicklung der Bestandspreise ist eindeutig.
Obwohl in Siegburg, Rheinbach und Neunkirchen-
Seelscheid eher eine Seitwartsbewegung festzustellen
ist, zeigt der Trend des Rhein-Sieg-Kreises insgesamt
deutlich nach oben und gipfelt in einem Anstieg von
Uber 10 Prozent in Kénigswinter.
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EIGENTUMSWOHNUNGEN NEUBAU

Die Spanne der durchschnittlichen Kaufpreise flir Neu-
bauwohnungen im Rhein-Sieg-Kreis betrdagt 2.150
Euro und reicht von 2.400 Euro in Ruppichteroth bis
4.550 Euro in Bad Honnef. Der Preis von 2.400 Euroin
Ruppichteroth ist der einzige unter 2.500 Euro. In der
Klasse bis 3.000 Euro befinden sich die Durchschnitts-
preise von 2.650 Euro in Windeck, 2.700 Euro in Eitorf
und 2.850 Euro in Much. Der Durchschnittspreis fur
Neubauwohnungen von 3.200 Euro in Swisttal, von
jeweils 3.300 Euro in Meckenheim und Wachtberg und
von 3.400 Euro in Neunkirchen-Seelscheid befinden
sichinder Klasse bis 3.500 Euro. Daflir, dass der durch-
schnittliche Neubaupreis von 3.650 Euro in Koénigs-
winter nur 850 Euro hoher als der Bestandspreis ist,
sind auch objektspezifische Besonderheiten ent-
scheidend. Zusétzlich zum durchschnittlichen Neubau-
preis von Konigswinter befinden sich auch die Durch-
schnittspreise fir Neubauwohnungen in Lohmar von
3.750 Euro, in Troisdorf von 3.800 Euro und in Sankt
Augustin von 3.900 Euro in der mittleren Klasse bis
4.000 Euro, deren Obergrenze dem Durchschnitt in

EIGENTUMSWOHNUNGEN: SANIERT/UNSANIERT

€/m?
5.000€

saniert/neuwertig
4.500€
4.000€
3.500€
3.000€
2.500€

2.000€
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Alfter, Hennef und Niederkassel entspricht. Der Born-
heimer Durchschnittspreis von 4.100 Euro und der
Rheinbacher von 4.150 Euro befindet sich Uber der
4.000-Euro-Marke. In Siegburg liegt er mit 4.500 Euro
und in Bad Honnef mit 4.550 Euro mit deutlichem
Abstand darUber und an der Spitze der Preisskala.

In Swisttal, Lohmar und Kdénigswinter zeigen sich die
Neubaupreise mit einem maximalen Anstieg von 1,4
Prozent stabil. In Meckenheim, Sankt Augustin, Bad
Honnef, Troisdorf, Ruppichteroth, Much und Eitorf
betragt der Anstieg etwa 3 bis 5 Prozent. In Windeck
und Neunkirchen-Seelscheid sind die Preise flir Neu-
bauwohnungen durchschnittlich um etwa 6,5 Prozent
gestiegen, in Alfter, Hennef und Niederkassel um tber
7 Prozent, in Bornheim und Rheinbach um etwa 8,5
Prozent, in Wachtberg um fast 9 Prozent und in Sieg-
burg um Uber 9 Prozent. D er Suburbanisierungstrend
macht sich sowohl in der Kaufpreisentwicklung von
Bestands- als auch in der von Neubauwohnungen
bemerkbar.

4.246 €

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

1.839¢€

1.500€ 1.705€

1.000€
500€

renovierungsbedurftig/unsaniert

bis 1948 bis 1968

bis 1994

ab 1995
Baujahresklassen

Grafik: Markttibersicht Wohnung Kauf | Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €/m?

keine Angaben

bis 6,00 €/m?

bis 7,00 €/m?
@  bis8,00€/m?
®  bis9,00€/m?
® (ber 900 €/m?

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf Ruppichteroth

Siegburg

Niederkassel

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Verinderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 8,85€ e 1 4,6%
Bad Honnef 895€ o 7 3,3%
Bornheim 8,55 € [ ) A 2.1%
Eitorf 6,85€ N 6.1%
Hennef 8,50€ ) N 59%
Koénigswinter 8,80 € (] 7 3,7%
Lohmar 8,20€ o 7 3,9%
Meckenheim 8,25€ () N 7.3%
Much 700€ 7 3,8%
Neunkirchen-Seelscheid 785€ N 7.3%
Niederkassel 9,00€ o N 6,3%
Rheinbach 8,40€ [ ] A 3,8%
Ruppichteroth 6,85€ M 57%
Sankt Augustin 8,95€ (] 7 2,6%
Siegburg 8,95€ o 7 2,6%
Swisttal 765€ N 6,7%
Troisdorf 8,40€ o - 1,9%
Wachtberg 8,30€ o 7 4,2%
Windeck 580€ A 3,7%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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Mietwohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €/m?

keine Angaben

bis 8,00 €/m?

bis 9,00 €/m?
@  bis 10,00 €/m?
® bis 11,00 €/m?
@® (ber11,00€/m?

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf Ruppichteroth

Siegburg

Niederkassel

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Veridnderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 10,95€ (] A 3,4%
Bad Honnef 11,75€ (] A 4,9%
Bornheim 12,30€ [ ] M 10,3%
Eitorf 945€ N 6,5%
Hennef 10,70 € () A 3,5%
Koénigswinter 10,55 € o > 0,2%
Lohmar 10,05€ [ ] -> 1,8%
) Meckenheim 10,50€ () > 0,0%
Windeck
Much 8,95€ A 3,9%
Neunkirchen-Seelscheid 995€ A 2,4%
Niederkassel 11,45€ o N 7.3%
Rheinbach 10,25€ ® A 2,3%
Ruppichteroth 795€ -> 1,6%
Sankt Augustin 12,70 € o N 10,5%
Siegburg 12,00€ ) N 71%
Swisttal 10,10€ (] A 3,7%
Troisdorf 11,55€ [ ) N 7.8%
Wachtberg 9.65€ -> 0,8%
Windeck 8,80€ N 5,7%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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MIETWOHNUNGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND

Tendenziell steigt auch die durchschnittliche Miete in
den Stadten und Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises
mit ihrer Grof3e und ihrer Zentralitat. Die Spanne der
durchschnittlichen Bestandsmieten reicht von 5,80
Euro in Windeck bis 9,00 Euro in Niederkassel. Die
Differenz, die 3,20 Euro pro Quadratmeter Wohn-
fliche betragt, ist auf die Lageunterschiede zwischen
der malerischen Kleinstadt in landlicher Idylle und der
Ko6lner Nachbarstadt am rechten Rheinufer zuriickzu-
fUhren. Die Windecker Bestandsmiete von 5,80 Euro
ist der einzige Durchschnitt unterhalb der 6-Euro-
Marke. In Eitorf und Ruppichteroth betragt die durch-
schnittliche Bestandsmiete 6,85 Euro und in Much
7,00 Euro. Die Mieten in Swisttal von 7,65 Euro und in
Neunkirchen-Seelscheid von 7,85 Euro sind die ein-
zigen in der Klasse bis 8 Euro. Die Miete von 8,20 Euro
in Lohmar, 8,25 Euro in Meckenheim, 8,30 Euro in
Wachtberg und von jeweils 8,40 Euro in Rheinbach
und Troisdorf befinden sich in der unteren Halfte der
Klasse bis 9,00 Euro. Die Hennefer Durchschnitts-
miete liegt mit 8,50 Euro genau in der Klassenmitte
und der Bornheimer Durchschnitt mit 8,55 Euro nur 5
Cent darUber. In Koénigswinter betrdgt die Durch-
schnittsmiete 8,80 Euro, in Alfter 8,85 Euro, in Bad
Honnef, Sankt Augustin und Siegburg jeweils 8,95 Euro
und in Niederkassel 9,00 Euro. Die Mietpreisspanne
der Stadte, die sich aulter Alfter alle im rechts-
rheinischen Ballungsraum oder inder Vorgebirgsregion
befinden, betrdgt nur 20 Cent.

www.kampmeyer.com

Die durchschnittliche Bestandsmiete ist in allen kreis-
angehorigen Stadten und Gemeinden gestiegen. Unter
den Stadten im rechtsrheinischen Ballungsraum haben
die Bestandsmieten in Niederkassel am starksten
zugelegt. In Troisdorf betragt der Anstieg knapp 2 Pro-
zent, in Sankt Augustin und Siegburg etwas mehr als
2,5 Prozent. Auch Bornheim hat sich mit einem Plus
von etwas mehr als 2 Prozent nicht viel verdndert. In
den meisten Stadten und Gemeinden des Landkreises
ist ein Anstieg von 3 bis 6 Prozent zu verzeichnen. Die
einzige Stadt mit hoher Bevolkerungsdichte, in der die
Bestandsmiete mit 6,25 Prozent deutlich angezogen
hat, ist Niederkassel. Auch in zwei Gemeinden des
Bergischen Rheinlands, in der Gemeinde mit der
geringsten Bevolkerungsdichte und in einer kleinen
Mittelstadt, sind hohe Steigerungen der Bestands-
miete zu verzeichnen. In Eitorf betrdgt der Anstieg 6,1
Prozent, in Neunkirchen-Seelscheid 7,3 Prozent, in
Swisttal 6,7 Prozent und in Meckenheim ebenfalls 7,3
Prozent.
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MIETWOHNUNGEN NEUBAU

Die Spanne der durchschnittlichen Neubaumieten
betragt 4,75 Euro und reicht von 795 Euro in
Ruppichteroth bis 12,70 Euro in Sankt Augustin. Dass
sieum 1,55 Euro groRer ist als die der Bestandsmieten,
verdeutlicht die Unterschiede von Substanz, Aus-
stattung und die unterschiedliche Qualitdt von Neu-
bauquartieren. Dass die Differenz zwischen Neubau-
und Bestandsmieten in Ruppichteroth 1,10 Euroundin
Sankt Augustin 3,75 Euro betragt, beruht auch auf dem
unterschiedlichen Umfang der Wohnbebauung. Fur
Ruppichteroth ist mit 7,95 Euro die einzige Neubau-
miete zu verzeichnen, die unter der 8-Euro-Marke
liegt. In der Nachbargemeinde Windeck ist der Durch-
schnitt mit 8,80 Euro und in Much mit 8,95 Euro mehr
als einen Euro hoher und liegt im oberen Bereich der
Klasse bis 9 Euro. Der Abstand zur ndchsthoheren
Durchschnittsmiete von 9,45 Euro in Eitorf betragt 50
Cent. Inder Klasse bis 10 Euro befinden sich auRerdem
die durchschnittlichen Neubaumieten von 9,65 Euro in
Wachtberg und von 995 Euro in Neunkirchen-
Seelscheid. AulBer Wachtberg sind in den unteren
Preisklassen ausschlie3lich die Gemeinden im Nord-
osten des Landkreises vertreten. Die Neubaumiete in
Lohmar von durchschnittlich 10,05 Euro und in Swist-
tal von 10,10 Euro liegen wie die Rheinbacher

Neubaumiete von 10,25 Euro knapp Uber 10 Euro. In
Meckenheim liegt sie mit durchschnittlich 10,50 Euro
genau zwischen 10 und 11 Euro und in Konigswinter
mit 10,55 Euro, in Hennef mit 10,70 Euro und in Alfter
mit 10,95 Euro mehr oder weniger deutlich unter der
11-Euro-Marke, die in Troisdorf mit 11,55 Euro und in
Bad Honnef mit 11,75 Euro deutlich Uberschritten
wird. In der Kreisstadt Siegburg betrdgt die Neubau-
miete genau 12 Euro. In Bornheim ist sie auf 12,30
Euro und in Sankt Augustin auf 12,70 Euro gestiegen.

Flr Bornheim und Sankt Augustin ist mit mehr als 10
Prozent der héchste Anstieg zu verzeichnen. In Sieg-
burg, Niederkassel und Troisdorf sind die Neubau-
mieten um Uber 7 Prozent gestiegen. Ein Anstieg von
mehr als 3 bis rund 6,5 Prozent ist in Stadten und
Gemeinden unterschiedlicher GroRe, Bevélkerungs-
dichte und Lage zu verzeichnen. In Ruppichteroth,
Lohmar, Rheinbach und Neunkirchen-Seelscheid
betragt der Anstieg zwischen Uber 1,5 und unter 2,5
Prozent. In Meckenheim, Kénigswinter und Wachtberg
ist eine Seitwartsbewegung zu verzeichnen. In diesen
drei Stadten wird in ndherer Zukunft wahrscheinlich
ebenfalls ein deutlicher Anstieg der Neubaumieten zu
verzeichnen sein.
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MIETWOHNUNGEN: SANIERT/UNSANIERT

€/m’
13,00€ saniert/neuwertig
12,00€

11.00€ 11,00 €

10,00 €

8,62 €/m’

9,00€

lokaler Durchschnittspreis

8,00€ (ohne Neubau)

700€

6.61€ 6,67 € 6,63€ 652 €
6,00€ '

renovierungsbedirftig/unsaniert

bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995
Baujahresklassen

500€

Grafik: Markttibersicht Wohnung Miete | Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut

www.kampmeyer.com


https://www.kampmeyer.com

wivw kampmeyes.comivermieten 4 KAMPMEYER

ihre qualitatsmakler

EIN QUALITATSMAKLER VERMIETET.

Bei der erfolgreichen Vermietung einer Immobilie gilt es einen solventen Mieter zu finden.
Als Vermieter wollen Sie Ihr Eigentum an den richtigen Mieter zum marktgerechten Preis

vermieten.

Weil sich unsere Experten um alles kimmern, wird die Vermietung fiir Sie:
EINFACH. EFFIZIENT. TRANSPARENT.

Jetzt Beratungstermin vereinbaren

0228/227276-0



https://www.kampmeyer.com/

44 | NEUE IMPULSE IM RHEIN-SIEG-KREIS

Hauser Bestand

Durchschnittspreise in €

keine Angaben
bis 250.000 €
bis 350.000 €
bis 400.000 €
bis 450.000 €
Uber 450.000 €

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf Ruppichteroth

Niederkassel
Siegburg

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg
Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Verinderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 454.800€ e 1M 17,2%
Bad Honnef 445200€ e 2 19.7%
Bornheim 463.000€ [ ] N 22,4%
Eitorf 283.600€ e A 24.9%
Hennef 414.300€ [ ] N 19,0%
Konigswinter 417.800 € e A 17,6%
Lohmar 410.700€ e 2 14,0%
Meckenheim 386.600€ e M 14,0%
Much 334.000 € e A 29,2%
Neunkirchen-Seelscheid 370.700€ () N 11,9%
Niederkassel 440.600 € e A 13,7%
Rheinbach 389.200€ e A 16,8%
Ruppichteroth 264.600€ e 2N 21,6%
Sankt Augustin 450.400 € e 2N 10,1%
Siegburg 460.400€ e A 9,4%
Swisttal 384.500€ e M 15,8%
Troisdorf 432.600€ e A 16,0%
Wachtberg 519.300€ [ ] N 22,2%
Windeck 204.300€ N 26,6%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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Hauser Neubau

Durchschnittspreise in €

keine Angaben
bis 350.000 €
bis 450.000 €
bis 500.000 €
bis 550.000 €
Uber 550.000 €

Neunkirchen-
Seelscheid

Troisdorf

Ruppichteroth

Niederkassel
Siegburg

Bornheim Sankt Augustin

Koénigswinter

Bad Honnef

Wachtberg

Rheinbach

Meckenheim

Karte: Auszug Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Verinderung
Stadtbezirke/Stadtteile iib-Richtwert 2020 zu 2021
Alfter 532.100€ e M 11,7%
Bad Honnef 497.600€ e N 8,7%
Bornheim 591.400€ [ ] N 10,3%
Eitorf 392.400€ o A 4,6%
Hennef 467200€ e M 11,8%
Kénigswinter 519.300€ e 1N 20,9%
Lohmar 548.900€ e N 16,5%
Meckenheim 499.200€ e M 10,6%
Much 424.200€ e A 14,7%
Neunkirchen-Seelscheid 419.100€ () N 14,1%
Niederkassel 564.300€ e A 6,6%
Rheinbach 423500€ o - 1,9%
Ruppichteroth 339.800€ N 6,7%
Sankt Augustin 571.900€ [ J A 4,6%
Siegburg 519.600€ e N 12,3%
Swisttal 475900 € e M 16,6%
Troisdorf 571.800€ e 2N 59%
Wachtberg 548.800 € e 2N 7.7%
Windeck 341.300€ 7 2,3%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut, Auszug Stadtteilauswertung | Datenstand 01.10.2021
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HAUSER BESTAND

Die Spanne der Bestandspreise flr Einfamilienhduser
im Rhein-Sieg-Kreis reicht von 204.300 Euro in Wind-
eck im Bergischen Rheinland bis 519.300 Euro in
Wachtberg im Drachenfelser Landchen. Die Differenz
von 315.000 Euro beruht auf den erheblichen Unter-
schieden zwischen der Gebdudesubstanz, der Aus-
stattung und der Grundstiicksgrofie, die wiederum auf
die Geschichte der Wohnorte zurtckzufihren sind. In
Wachtberg wohnen Beschiftigte der in Bonn
ansassigen Unternehmen und Institutionen. Die
Gemeinde ist in der Zeit, als Bonn noch Regierungssitz
war, Wohnort vieler Politiker gewesen. Dadurch erklart
sich der Kaufpreis flir Bestandshauser von Uber einer
halben Million Euro.

Der Windecker Preis flr Bestandshduser von 204.300
Euro ist der einzige in der niedrigsten Preisklasse bis
250.000 Euro. Die durchschnittlichen Bestandspreise
fUr Einfamilienhduser in Ruppichteroth von 264.600
Euro und in Eitorf von 283.600 Euro befinden sich in
der zweitniedrigsten Klasse bis 300.000 Euro, die vom
Durchschnittspreis im nérdlich angrenzenden Much
mit 334.000 Euro, dem einzigen Preis in der Klasse bis
350.000 Euro, deutlich Uberschritten wird. In der
Mucher Nachbargemeinde Neunkirchen-Seelscheid
ist der Kaufpreise von 370.700 Euro durchschnittlich
36.700 Euro oder Uber 10 Prozent hoher. Die Kauf-
preise von 384.500 Euro in Swisttal, 386.600 Euro in
Meckenheim und 389.200 Euro in Rheinbach befinden
sich im oberen Bereich der Klasse bis 400.000 Euro.
Die Differenz zwischen diesen Durchschnittspreisen
ist kleiner als 5.000 Euro. In Lohmar betragt der Durch-
schnitt 410.700 Euro und in Hennef 414.300 Euro.
Der Bestandspreis flr Einfamilienhduser in Konigs-
winter von 417.800 Euro ist durchschnittlich 3.500
Euro hoher als der Hennefer. Die Durchschnittspreise

www.kampmeyer.com

fUr Bestandshauser in den Nachbarstadten Troisdorf
und Niederkassel von 432.600 Euro beziehungsweise
440.600 Euro liegen mit einer Differenz von 8.000
Euro ebenfalls in der Klasse bis 450.000 Euro, in der
sichauchder Preis flr Einfamilienhduser in Bad Honnef
von 445.200 Euro befindet. In der héchsten Preis-
klasse Uber 450.000 Euro befinden sich die Durch-
schnittspreise von 450.400 Euro in Sankt Augustin,
von 454.800 Euro in Alfter, von 460.400 Euro in Sieg-
burg und von 463.000 Euro in Bornheim. Der Wacht-
berger Bestandspreis ist der hdéchste des Landkreises
und Uberschreitet mit 519.300 Euro auch die
500.000-Euro-Marke.

Der geringste Anstieg der Bestandspreise fir Ein-
familienhduser ist mit 94 Prozent fUr die Kreisstadt
Siegburg zu verzeichnen. Alle anderen Stadte und
Gemeinden weisen einen noch groReren Anstieg auf.
FUr Sankt Augustin, Neunkirchen-Seelscheid, Nieder-
kassel, Meckenheim, Lohmar, Swisttal, Troisdorf,
Rheinbach, Alfter, Konigswinter, Hennef und Bad
Honnef betrdgt er zwischen 10 und 20 Prozent. In
Ruppichteroth, Wachtberg und Bornheim sind die
Preise flr Bestandshauser zwischen 21,5 und 22,5
Prozent gestiegen. In Eitorf ist ein Anstieg von fast 25
Prozent zu verzeichnen. In Windeck sind es rund 26,5
Prozent und in Much fast 30 Prozent. Die enormen
Preissteigerungen sind nicht ausschlielich auf
besonders hochwertige neue Geb&ude und besonders
grolRe  Neubaugrundstlcke zuriickzuflhren. Sie
erkldren sich hauptsachlich durch den Boom der sub-
urbanen Raume, der insbesondere durch die Nachfrage
von Familien ausgeldst wird, die angesichts der Knapp-
heit an Einfamilienhdusern in den Grof3stadten auf
deren Umgebung ausweichen.
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HAUSER NEUBAU

Die Spanne der Durchschnittspreise fir Neubauhauser
im Rhein-Sieg-Kreis reicht von 339.800 Euro in
Ruppichteroth bis 591.400 Euro in Bornheim. Sie
betragt 251.600 Euro und ist 63.400 Euro geringer als
die Spanne der Durchschnittspreise flir Bestands-
hauser. Der hohere Durchschnittspreis von Bestands-
hdusern beruht in der Regel darauf, dass die Wohn-
flache und das Grundstick grofer sind als bei
Neubauhdusern, die im Allgemeinen kompakter gebaut
werden.

In Ruppichteroth liegt der durchschnittliche Neubau-
preis mit 339.800 Euro und in Windeck mit 341.300
Eurounterder 350.000-Euro-Marke und rund 50.000
Euro unter demder Stadt Eitorfvon 392.400 Euro, der
sichim oberen Bereich der Preisklasse bis 400.00 Euro
befindet. Die Durchschnittspreise von Ruppichteroth,
Windeck und Eitorf befinden sich auch im Bestand am
Ende der Preisliste. In Neunkirchen-Seelscheid
befindet sich der durchschnittliche Neubaupreis mit
419100 Euro in der Klasse bis 450.000 Euro. Die
Differenz der Neubaupreise von durchschnittlich
423.500 Euro in Rheinbach und von 424.200 Euro in
Much, die sich ebenfalls in der Klasse bis 450.000 Euro
befinden, betrdgt nur 700 Euro. Ein gemeinsames
Merkmal der beiden Orte in den einander
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S s A

gegenUberliegenden Teilen des Rhein-Sieg-Kreises ist
ihre dezentrale Lage an der duB3ersten norddstlichen
beziehungsweise sidwestlichen Grenze des Land-
kreises. In der mittleren Klasse bis 500.000 Euro
befinden sich der Durchschnittspreis fir Neubau-
hauser in Hennef von 467.200 Euro, in Swisttal von
475.900 Euro, in Bad Honnef von 497.600 Euro und in
Meckenheim von 499.200 Euro. Durchschnittspreise
zwischen 500.000 und 550.000 Euro weisen Kdnigs-
winter mit 519.300 Euro, Siegburg mit 519.600 Euro,
Alfter mit 532.100 Euro, Wachtberg mit 548.800 Euro
und Lohmar mit 548.900 Euro auf. In der hochsten
Preisklasse (iber 550.000 Euro befinden sich die Preise
der Stadte Niederkassel von 564.300 Euro, Troisdorf
von 571.800 Euro und Sankt Augustin von 571.900
Euro, die im rechtsrheinischen Ballungsraum des Land-
kreises liegen. Bornheim weist mit 591.400 Euro den
hochsten Durchschnittspreis fUr Neubauhduser auf.
Die mit 48.348 Einwohnenden drittgrofite Stadt des
Rhein-Sieg-Kreises weist eine mit 585 Personen pro
Quadratkilometer geringe Bevolkerungsdichte auf.
Das hohe Preisniveau und seine dynamische Ent-
wicklung beruhen auf der zentralen Lage zwischen
K&In und Bonn und auf dem Bevdlkerungswachstum,
das zu den hochsten der Stadte und Gemeinden des
Landkreises zahlt.

4 KAMPMEYER
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HAUSER: SANIERT/UNSANIERT

€/m?
6.000€

5.500€
5000 €
4.500€ 4.390 € 4207 €
4.000€
3.500€
3000€
2.500€
2.000€
1.500€ 1.627€
1.000€ 1080 €

500€

saniert/neuwertig

2.879 €/’

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

renovierungsbedurftig/unsaniert

bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995
Baujahresklassen

Grafik: Markttibersicht HausKauf | Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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ihre qualitatsmakler
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EIN QUALITATSMAKLER VERSTEHT.

Verstehen ist flr uns der Beginn des erfolgreichen Immobilienverkaufs. Hier sehen wir
unseren Vorteil als Qualitatsmakler. Denn fir uns ist Verstehen nicht nur eine Frage
der Hoflichkeit, sondern auch der Effizienz. Nichts kostet mehr Energie, als aneinander
vorbeizureden. Was ist meine Immobilie wert? Wie lange dauert der Verkauf? Was
kostet der Makler? Auf jede dieser Fragen haben wir eine Antwort.

Die Experten von KAMPMEYER schaffen in jeder Lebenslage ganzheitliche Lésungen
im Einklang mit Ihren personlichen Vorstellungen und Zielen.

Jetzt Beratungstermin vereinbaren

0221/921642-0
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EINFLUSSFAKTOREN

Marktverhaltnisse und Marktpreise fir Wohn-
immobilien werden malgeblich vom Wohnwert, den
Baukosten,der Wirtschaftskraftundder Bevolkerungs-
entwicklung eines Standorts bestimmt. Die Komplexi-
tat der Zusammenhinge und die Besonderheit der
Lagen macht im kleinrdumigen Kontext eine genaue
Betrachtung der besonderen Verhaltnisse und Raum-
bezlge in ihren Einzelheiten erforderlich. Das wird
zum Beispiel an den besonderen Merkmalen und Ent-
wicklungen der Wohnlagen in so unterschiedlichen
Orten wie Bad Honnef, Wachtberg, Rheinbach oder
Bornheim deutlich. Im Grofen und Ganzen werden die
Wohnungsmarkte des Rhein-Sieg-Kreises von der
Zentralitat der Wohnlage bestimmt: Prinzipiell sind die
Preise in den nordwestlichen Ballungsrdumen am
hochsten. Abweichungen von dieser Grundregel, die
durch das Ausweichen von Familien ins Umland der
Grofstadte verstarkt werden, resultieren aus den oft
historisch bedingten Interdependenzen der Siedlungs-
raume in der Region Kéln/Bonn. Die aktuelle Sub-
urbanisierung fihrt im ganzen Landkreis zu einem
grundlegenden Wandel der Wohnlagendynamik und
der Verhaltnisse an den regionalen WWohnungsmarkten.
Steigende Suburbanisierung entlastet die Wohnungs-
markte der Grof3stddte und schafft neue soziodko-
nomische Verbindungen in der Region Koéln/Bonn.
Auch deshalb gewinnen verantwortungsvolle Stadt-
entwicklung und intelligente Koordination von Infra-
strukturen Uber die Grenzen von Stadten und Land-
kreisen hinaus zunehmend an Bedeutung.
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PROGNOSEN UND RENDITEN

Der Ruckblick auf die Entwicklung von Kaufpreisen ftir
Wohnungseigentum dient der Einschdtzung zukUnftiger
Wertentwicklungen und der mit ihr einhergehenden
Chance auf VerdufRerungsgewinne. Die Beobachtung
der bisherigen Entwicklung der Mieten dient zu deren
Fortschreibung, die gemeinsam mit der Kaufpreis-
prognose eine Einschatzung der voraussichtlichen
Renditeentwicklung ermdglicht. Die Erkenntnisse daraus
beziehen sich auf den Landkreis als Ganzes. Auf einzelne
Stadte oder Gemeinden bezogene Aussagen Uber die
Entwicklung von Mieten und Kaufpreisen machen eine
raumliche Differenzierung nach Gebietskorperschaften
erforderlich. Bei allen Unterschieden und Schwankungen
folgen die Entwicklungen fast im gesamten Rhein-Sieg-
Kreis wahrend der vergangenen zehn Jahre dem in der
ganzen Region verbreiteten Trend steigender Kaufpreise
und Mieten. Insbesondere in den flnf zurlckliegenden
Jahren haben die Preise von Hausern und Wohnungen
im Landkreis angezogen. Die Wohnungsmieten sind
deutlich weniger stark gestiegen. Die Betrachtung der
Rendite hilft, Schwankungen lokaler Kauf- und Miet-
preise als Ausnahme zu ihrer allmahlichen Entkopplung
zu verstehen. Wahrend sie im Einzelfall insbesondere flr
die Eigennutzung bedeutungsloser wird, gewinnt sie in
grolBeren  Zusammenhdngen mit jeder einzelnen
Wohnung an Bedeutung hinzu. Uber die Zukunft der
Wohnungsmaérkte des Rhein-Sieg-Kreises liefert die Ent-
wicklung von Kaufpreisen, Mieten und Renditen in der
Region Bonn aufschlussreiche Erkenntnisse.
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PREISENTWICKLUNG WOHNUNGEN KAUF

Zwischen 2009 und 2014 entwickelte sich der
Bestandspreis fir Wohnungen im Rhein-Sieg-Kreis
uneinheitlich. Erist in diesen funf Jahren von 1.299 auf
1.419 Euro durchschnittlich um 1,8 Prozent pro Jahr
gestiegen. In den vergangenen fUnf Jahren ist der
Preisanstieg auf durchschnittlich 8,8 Prozent jdhrlich
angewachsen und flr das Jahr 2021 ist mit 14,9 Pro-
zent ein neues Langzeithoch zu verzeichnen. Der Preis-
anstieg von 14,3 Prozent im Jahr 2016 war bis dahin
der héchste der vergangenen 20 Jahre. Jetzt wurde er
um mehr als einen halben Prozentpunkt (bertroffen.
Im Jahr 2021 wurde ein Anstieg des Durchschnitts-
preises von 2.283 auf 2.552 Euro erwartet. Die
Prognose des Anstiegs von fast 12 Prozent wurde
Ubertroffen. Tatsadchlich betragt der durchschnittliche
Kaufpreis im Jahr 2021 nach einem Anstieg von 341
Euro oder fast 15 Prozent 2.624 Euro. Das sind 72
Euro oder rund 3 Prozentpunkte mehr als
prognostiziert. Der Durchschnittspreis fur Bonner
Bestandswohnungen ist im selben Jahr um rund 3 Pro-
zent auf 3.161 Euro gestiegen und damit rund 500
Euro hoher als im Rhein-Sieg-Kreis. Aufgrund der
Wohnungsknappheit im Bonner Stadtgebiet scheint
fUr die beiden nidchsten Jahre wieder ein hoherer
Anstieg von fast 9 Prozent wahrscheinlich. Demnach
wird der Bonner Durchschnitt im Jahr 2023 voraus-
sichtlich 3.736 Euro betragen. Der Durchschnittspreis
fur Bestandswohnungen im Rhein-Sieg-Kreis wird
nach einem Anstieg von 5,9 Prozent im Jahr 2022 und
von 5,6 Prozent im Jahr 2023 2.936 Euro betragen.
Diesen Prognosen nach wird sich die Differenz zum
Bonner Durchschnitt bis Jahr 2023 auf 744 Euro
erhdhen. Unter der Annahme, dass sich die Ver-
knappung und der mit ihr verbundene Preisanstieg
ahnlich wie im Bonner Stadtgebiet entwickeln, waren
mit einem jahrlichen Plus von fast 9 Prozent fir 2023
ein Durchschnitt von Gber 3.100 Euro und eine
Differenz zum Bonner Durchschnitt von rund 650
Euro zu erwarten. Trotz des komplexen Zusammen-
spiels von Urbanisierung und Suburbanisierung besteht
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Gewissheit darUber, dass die Durchschnittspreise der
Region Bonn in den nachsten Jahren stark steigen
werden. AuBerdem erscheint es wahrscheinlich, dass
die Differenz zwischen dem Bestandspreis des Rhein-
Sieg-Kreises und dem der Stadt Bonn steigt.

Der Kaufpreis fur Neubauwohnungen im Rhein-Sieg-
Kreis hat von 2009 bis 2014 mit starken Schwankungen
im Durchschnitt um rund 3 Prozent zugelegt. Zwischen
2015 und 2019 fallt der Anstieg des Neubaupreises
mit durchschnittlich 4,9 Prozent auf 3.510 Euro zwar
hoher aus, bleibt aber deutlich unter dem Anstieg der
Bestandspreise im selben Zeitraum. Fir 2021 hatte die
Fortschreibung der Neubaupreise einen Durchschnitt
von 3.861 Euro ergeben. Tatsachlich ist der Durch-
schnittspreis fir Neubauwohnungen im Rhein-Sieg-
Kreis mit einem Plus von 6,5 Prozent auf 3.937 Euro
nur knapp unter der 4.000-Euro-Marke geblieben.
Der Durchschnittspreis  flir  Bonner Neubau-
wohnungen ist mit 5.048 Euro Gber 1.000 Euro héher
und wird durch einen voraussichtlichen Anstieg von
rund 7,5 Prozent im Jahr 2023 5.821 Euro erreichen.
Im Rhein-Sieg-Kreis wird im Jahr 2022 durch einen
Anstieg von 4,3 Prozent ein Durchschnittspreis von
4.108 Euro erreicht. Im Jahr 2023 wird er nach einem
Anstieg von weiteren 4,2 Prozent mit voraussichtlich
4.279 Euro schon 1.343 Euro unter dem durchschnitt-
lichen Bonner Neubaupreis liegen. Diese Entwicklung
berunt auch auf den stark steigenden Heraus-
forderungen, denen sich regionale Quartiersent-
wicklungen gegeniibersehen. Sie kdonnen im Rhein-
Sieg-Kreis unter deutlich glnstigeren Bedingungen
angenommen werden als in der Bundesstadt.
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PREISENTWICKLUNG WOHNUNGEN MIETE

Zwischen 2009 und 2014 ist die durchschnittliche
Bestandsmiete im Rhein-Sieg-Kreis von 6,20 auf 6,76
Euro um insgesamt 9 Prozent und durchschnittlich 1,7
Prozent pro Jahr gestiegen. In den nachsten finf Jahren
hat sie durchschnittlich um 3,4 Prozent zugelegt. Im
ersten Corona-Jahr 2020 ist sie um 14 Cent auf 7,86
Euro gesunken und 2021 hat die Bestandsmiete mit
einem Anstieg um 32 Cent oder 4,1 Prozent auf 8,18
Euro den bisher hdchsten Wert erreicht. Sie liegt mit
einer Differenz von 2,34 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache deutlich unter der durchschnittlichen
Bonner Bestandsmiete, die um 18 Cent oder 1,7 Pro-
zent auf 10,52 Euro gestiegen ist. In der Bundesstadt ist
fUr die nachsten beiden Jahre mit einem doppelt so
hohen Anstieg von jahrlich 3,4 Prozent und auf 11,25
Euroim Jahr 2023 zu rechnen. Die Miete fir Bestands-
wohnungen im Rhein-Sieg-Kreis wird im Jahr 2022
voraussichtlich um 2,4 Prozent von 8,18 Euro auf 8,38
Euro und im Jahr 2023 um 2,3 Prozent auf 8,57 Euro
steigen und die Differenz zu den Bonner Mieten wird
bis 2023 auf 2,68 Euro steigen. Der Anstieg von durch-
schnittlich 2,3 Prozent pro Jahr fallt, wie in den Preis-
kartenund -tabellen dargestellt, flr die einzelnen Stadte
wie Hennef, Bornheim, Sankt Augustin oder Troisdorf
und fir die einzelnen Gemeinden wie Ruppichteroth,
Much, Eitorf oder Swisttal unterschiedlich aus.
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Die Neubaumiete ist im Rhein-Sieg-Kreis in den Jahren
2009 bis 2014 mit durchschnittlich 1,4 Prozent von
7,96 auf 8,53 Euro nur geringfligig gestiegen. Von 2014
bis 2019 betrug der durchschnittliche Anstieg 3,7 Pro-
zent pro Jahr. Von 2019 bis 2021 steigt die Neubau-
miete um durchschnittlich 1,8 Prozent pro Jahr und im
Jahr 2021 betragt sie 10,63 Euro. Sie ist 2,71 Euro
geringer als im Bonner Stadtgebiet, wo der Durch-
schnitt 13,44 Euro betrdgt. Im Jahr 2022 wird die
Durchschnittsmiete des Rhein-Sieg-Kreises voraus-
sichtlich um 2,9 Prozent auf 10,93 Euro und im Jahr
2023 um 2,8 Prozent auf 11,23 Euro steigen. Die
Bonner Neubaumiete wird bis 2023 um 3,9 Prozent
jahrlich auf durchschnittlich 14,46 Euro steigen. Das
Ausweichen der Nachfrage in den Rhein-Sieg-Kreis
kann bei ausreichender Bauaktivitdt den Anstieg der
Neubaumieten im Bonner Stadtgebiet leicht dampfen
und im Rhein-Sieg-Kreis zu zusatzlicher Dynamik
fuhren. Die Differenz zwischen den Neubaumieten im
Landkreis und in der Bundesstadt wird bis 2023 trotz
des Ausweichverhaltens auf 3,23 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfldche anwachsen.
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PREISENTWICKLUNG HAUSER KAUF

Von 2009 bis 2019 ist der durchschnittliche Bestands-
preis fUr Einfamilienhduser im Rhein-Sieg-Kreis um
durchschnittlich 4,6 Prozent pro Jahr von 1.642 auf
2.569 Euro pro Quadratmeter Wohnfldche gestiegen.
Woéhrend sich die Preise in den Jahren 2010 und 2011
kaum verdndert haben, stiegen sie in den folgenden
vier Jahren zwischen 3 Prozent im Jahr 2013 und 5,9
Prozentim Jahr 2014. Mit 11,9 Prozent ist fir 2019 die
bei Weitem hdchste Preissteigerung der vergangenen
zehn Jahre zu verzeichnen. Nachdem der Durchschnitt
im Jahr 2020 so gut wie unverdndert geblieben ist,
steigt er im Jahr 2021 um 7,7 Prozent auf 2.766 Euro
an. Er ist 760 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
geringer als der Durchschnittspreis von Bestands-
hausernin Bonn, derim Jahr 2021 3.526 Euro betragt.
Wiéhrend der Bonner Durchschnitt bis 2023 voraus-
sichtlich um 6,2 Prozent pro Jahr auf 3.974 Euro steigt,
wird der Durchschnitt im Rhein-Sieg-Kreis im Jahr
2022 um 4,5 Prozent auf 2.891 Euro und im Jahr 2023
um weitere 4,3 Prozent auf 3.016 Euro steigen. Die
Differenz zwischen den Durchschnittspreisen von Ein-
familienhdusern in Bonn und im Rhein-Sieg-Kreis wird
dann 958 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
betragen. Vor dem Hintergrund stark schwankender
Entwicklungen im Rhein-Sieg-Kreis und der Unwag-
barkeiten, die vom kaum absehbaren Ausmafs der Sub-
urbanisierung abhangen, kénnen die Prognosen vom
tatsachlichen Preisanstieg abweichen. In jedem Fall ist
sowohl im Bonner Stadtgebiet als auch im Landkreis
mit deutlichen Preissteigerungen zu rechnen.
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Von 2009 bis 2019 ist der durchschnittliche Neubau-
preis fUr Einfamilienhduser im Rhein-Sieg-Kreis um
durchschnittlich 5,4 Prozent pro Jahr von 1.858 auf
3.130 Euro pro Quadratmeter Wohnflache gestiegen.
Wie die Bestandspreise haben sich auch die Neubau-
preise in den Jahren 2010 und 2011 kaum verandert.
In den folgenden vier Jahren haben sich die Neubau-
preise mit einem Plus von 5,7 Prozent im Jahr 2012
und einem Minus von 0,7 Prozent im Jahr 2015
uneinheitlich entwickelt. Von 2016 bis 2019 sind die
Neubaupreise mit durchschnittlich 9,3 Prozent deut-
lich starker als im Zehnjahreszeitraum gestiegen. Nach-
dem der durchschnittliche Neubaupreis wie der flr
Bestandshduser im Jahr 2020 nahezu unverdndert
gebliebenist, steigt erim Jahr 2021 um 8,8 Prozent auf
3.440 Euro. Damit ist er um 674 Euro pro Quadrat-
meter Wohnflache oder 24,4 Prozent hoher als der
Bestandspreis und 984 Euro geringer als der Neubau-
preis fur Einfamilienhduser im Bonner Stadtgebiet. Der
Bonner Durchschnitt betragt 4.424 Euro und steigt bis
2023 voraussichtlich um jahrlich 8,2 Prozent auf 5.178
Euro. Im Rhein-Sieg-Kreis ist eine geringere Preis-
dynamik zu erwarten. Im Jahr 2022 wird der Durch-
schnittspreis um 6,1 Prozent auf 3.648 Euro und 2023
um 5,7 Prozent auf 3.857 Euro steigen. Die Differenz
zu den Bonner Neubaupreisen wird von 984 Euro auf
1.321 Euro anwachsen.
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RENDITEENTWICKLUNG

Die Rendite des Wohnungseigentums ergibt sich aus
dem Verhéltnis von Miete und Kaufpreis. Dass die
Kaufpreise schneller steigen als die Mieten, flhrt zu
sinkenden Renditen. Weil sie den gréBten Teil des
Marktvolumens ausmachen, ist die Rendite von
Bestandswohnungen von besonderer Bedeutung. Ihr
Kaufpreis ist im Rhein-Sieg-Kreis wahrend der ver-
gangenen finf Jahre mit durchschnittlich 8,8 Prozent
im Jahr stark gestiegen. Die Bestandsmieten haben im
selben Zeitraum nur um 2,8 Prozent pro Jahr zugelegt.
Demzufolge ist die durchschnittliche Rendite von
Bestandswohnungen von 5 Prozent auf 3,7 Prozent
gesunken. Der Kaufpreis flir Neubauwohnungen im
Rhein-Sieg-Kreis ist in den vergangenen finf Jahren
um durchschnittlich 5,5 Prozent und die Neubaumiete
ist im selben Zeitraum durchschnittlich um 3,2 Prozent
gestiegen. Dadurch ist ihre Rendite von 3,6 Prozent im
Jahr 2016 auf 3,2 Prozent im Jahr 2021 gesunken.

Wiéhrend der Anstieg des Kaufpreises flr Bestands-
wohnungen im Rhein-Sieg-Kreis bis 2023 voraussicht-
lich rund 12 Prozent und jahrlich 5,8 Prozent betragt,
steigen die Bestandsmieten bis 2023 um 4,8 Prozent
und jahrlich um 2,4 Prozent. Die Entkopplung von
Kaufpreisen und Mieten fihrt in den nachsten beiden
Jahren zu weiter fallenden Renditen. Die Rendite der
Bestandswohnungen wird von 3,7 Prozent im Jahr
2021 umje einen Zehntelprozentpunkt auf 3,6 Prozent
im Jahr 2022 und auf 3,5 Prozent im Jahr 2023 sinken.
Die Bonner Bestandspreise steigen in den beiden
nachsten Jahren voraussichtlich um jahrlich 8,7 Pro-
zent. Die Bestandsmieten legen in der Bundesstadt mit
3,9 Prozent um 4,8 Prozentpunkte weniger zu. Die
Rendite von Bonner Bestandswohnungen sinkt damit
von 4 Prozent um fast 0,4 Prozentpunkte auf 3,6 Pro-
zent. Die Differenz  zwischen der Bonner
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Bestandsrendite und der von Bestandswohnungen im
Rhein-Sieg-Kreis betragt in zwei Jahren demnach nur
noch einen Zehntelprozentpunkt. Es ist hochst-
wahrscheinlich, dass sich die Bestandsrenditen in den
nachsten Jahren weiter anndhern.

Der Kaufpreis von Neubauwohnungen im Rhein-Sieg-
Kreis wird in den beiden nachsten Jahren voraussicht-
lich um jahrlich 4,2 Prozent steigen. Die Neubaumieten
steigen bis 2023 um jahrlich 2,8 Prozent. Die Differenz
des Anstiegs von Kaufpreisen und Mieten wird im Neu-
bau mit 1,4 Prozentpunkten deutlich geringer ausfallen
als im Bestand. Die Rendite der Neubauwohnungen
des Landkreises wird sich bis 2023 mit einem Zehntel-
prozentpunkt von 3,2 Prozent auf 3,1 Prozent seit-
warts bewegen. Der Bonner Neubaupreis steigt in den
nachsten beiden Jahren voraussichtlich um 7,4 Prozent
pro Jahr und die Bonner Neubaumiete mit 3,8 Prozent
um 3,6 Prozentpunkte weniger. Die Rendite von
Bonner Neubauwohnungen sinkt damit von 3,2 Pro-
zent um rund 0,2 Prozentpunkte auf 3 Prozent. Die
Renditen von Bonner Neubauwohnungen und von
Neubauwohnungen im Rhein-Sieg-Kreis sind im Jahr
2021 in etwa gleich hoch. Das wird sich auch in den
nachsten Jahren kaum andern. Kaufpreise und Mieten
werden noch ein wenig weiter auseinanderfallen.
Kaufer erwarten in aller Regel auch kein besonders
glinstiges Verhaltnis von Miete und Kaufpreis. Als
Kaufmotiv spielt Rentabilitat oft eine untergeordnete
Rolle. Substanzwert und Wertsteigerung, soziale, dko-
nomische  Zusammenhinge oder individuelle
Bewertungen von Chancen und Risiken entscheiden
haufiger Gber den Kauf einer Wohnung als das Verhalt-
nis von Kaufpreis und Mieteinnahmen. Das Uber
30-Fache der Jahresnettomiete ist langst keine Aus-
nahme mehr.
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ENTSCHEIDUNGSFAKTOREN HIER UND HEUTE

Der Anstieg der Kaufpreise steht einerseits im
Zusammenhang mit der enormen Nachfrage, die
gleichermaf3en von Eigennutzern und Investoren aus-
geht. Anderseits wird der Preisanstieg durch die Ent-
wicklungen der Finanz- und Kapitalmarkte flir Wohn-
immobilien beglinstigt. Das Zinsniveau bleibt niedrig
oder sinkt sogar weiter und die Inflation scheint zuzu-
nehmen. Der Mangel an lukrativeren Anlagealter-
nativen mit vergleichbarem Risiko erscheint fur viele
Kaufinteressierte so erheblich, dass sie sich fir eine
Werterhaltung und -entwicklung ihres Kapitals durch
den Kauf einer Wohnung entscheiden. Im Bestand
bietet die Region Bonn die freie Auswahl zwischen
urban, suburban und landlichen Wohnstandorten.

In den Stadten und Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises
fallt die Rendite unterschiedlich aus und befindet sich
fast ausnahmslos Uber dem Durchschnitt des Land-
kreises. Die durchschnittliche Rendite des Rhein-Sieg-
Kreises betragt im Jahr 2021 3,7 Prozent. Sie wird
ausschlie3lich von der in Bad Honnef unterschritten. In
Konigswinter ist sie mit 3,8 Prozent geringflgig hoher.
Als vermogensbildende Alternative zur Miete ist Eigen-
tum in den beiden Stadten der Vorgebirgsregion noch
begehrter als im grofsten Teil des Rhein-Sieg-Kreises
und in der Bundesstadt. Das wird auch durch die Tat-
sache belegt, dass flr Bestandswohnungen in Bad
Honnef der hochste und in Kénigswinter der zweit-
hochste Kaufpreis zu verzeichnen ist.

Renditevergleich Einwohner Bevoélkerungsdichte Bestandspreis Bestandsmiete Bestandsrendite

Bad Honnef 25.759 535 2.950€ 8,95€ 3,64 %
Rhein-Sieg-Kreis 600.375 521 2.624€ 8,18 € 3,74 %
Koénigswinter 41.112 540 2.800€ 8,80€ 3,77%
Hennef 47544 449 2.700€ 8,50€ 3,78%
Siegburg 41.669 1.761 2.700€ 8,95€ 3,98%
Bonn 333.794 2.344 3.161€ 10,52 € 3,99 %
Bornheim 48.348 585 2.550€ 8,55€ 4,02 %
Lohmar 30.316 462 2.400€ 8,20€ 4,10%
Troisdorf 74.994 1.210 2.350€ 8,40€ 4,29 %
Niederkassel 38.512 1.076 2.500€ 9,00€ 4,32%
Neunkirchen-Seelscheid 19.698 389 2.150€ 7.85€ 4.38%
Rheinbach 26.949 387 2.300€ 8,40€ 4,38%
Alfter 23.467 675 2.400€ 8,85€ 4,43 %
Windeck 18.869 176 1.550€ 580€ 4,49 %
Much 14.491 186 1.850€ 700€ 4,54 %
Eitorf 18.728 268 1.800€ 6,85€ 4,57 %
Wachtberg 20.331 409 2.100€ 8,30€ 474 %
Sankt Augustin 55.590 1.624 2.200€ 8,95€ 4,88 %
Swisttal 18.763 382 1.850€ 7,65€ 4,96 %
Ruppichteroth 10.484 169 1.650€ 6,85€ 4,98 %
Meckenheim 24.741 710 1.950€ 8,25€ 5,08 %

Tabelle: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Landkreisauswertung | Datenstand 01.10.2021 | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut
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Die Rendite von weniger als 4 Prozent in Hennef, der
viertgroten Stadt des Rhein-Sieg-Kreises, und in der
Kreisstadt Siegburg mit der hochsten Bevolkerungs-
dichte resultiert aus dem hohen Durchschnittspreis
von 2.700 Euro. Wahrend sich der Kaufpreis von 2.550
Euro fUr Bornheimer Bestandswohnungen unter dem
Durchschnitt des Landkreises von 2.624 Euro befindet,
Uberschreitet die Bornheimer Miete die Durchschnitts-
miete des Landkreises um 37 Cent. Die Rendite, die
sich aus diesem Verhaltnis ergibt, ist geringfligig hdher
als die Durchschnittsrendite von Bestandswohnungen
in der Bundesstadt. Lohmar weist trotz seiner geringen
Bevolkerungsdichte eine Rendite von 4,1 Prozent auf,
die mit denen der grofBeren Nachbarstddte wie
Troisdorf und Siegburg vergleichbar ist. Die Renditen
von Bestandswohnungen in den beiden rechts-
rheinischen Stadten Troisdorf mit einer Rendite von
knapp und Niederkassel von gut 4,3 Prozent grenzen
direkt ans Bonner und ans Kélner Stadtgebiet an. Sie
Ubertreffen die Rendite beider Grof3stadte mehr oder
weniger deutlich. Im an Lohmar angrenzenden
Neunkirchen-Seelscheid und ganz im Stden, in Rhein-
bach, wo Kaufpreise und Mieten 6,5 Prozent héher
sind, ist die Rendite gleich hoch. Alfter und die
Gemeinden Windeck, Much und Eitorf weisen eine
sehr unterschiedliche Bevolkerungs- und Preisstruktur
auf, die von 5,80 bis 8,85 Euro bei den Mieten und von
1.550bis 2.400 Euro beiden Kaufpreisen fir Bestands-
wohnungen reicht. Die Renditen unterscheiden sich
mit Gber 4.4 bis unter 4,6 Prozent weit weniger stark
voneinander. Der Durchschnittspreis von 2.100 Euro
fir Bestandswohnungen in Wachtberg steht einer
Miete von 8,30 Euro gegeniiber. Daraus ergibt sich
eine Rendite von Uber 4,7 Prozent. Mit fast 56.000
Einwohnenden und der nach Siegburg zweithdchsten
Bevdlkerungsdichte bildet Sankt Augustin unter den
Stadten und Gemeinde mit einer Rendite von mehr als
4 Prozent eine Ausnahme. Mit ihrer Rendite von 4,9
Prozent befindet sich die Stadt im Renditevergleich
zwischen den Stadten und Gemeinden des Landkreises
auf Platz vier.
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IN EINFACHEN ZAHLEN UND
KURZEN WORTEN

Mit rund 5 bis 5,1 Prozent weisen Swisttal,
Ruppichteroth  und Meckenheim die
hochsten Renditen auf. Zu den drei Stadten
und Gemeinden, in denen der Durch-
schnittspreis etwa dem 20-Fachen der
Durchschnittsmiete entspricht, gehort
auch St. Augustin, die zweitgrofSte Stadt im
Rhein-Sieg-Kreis. In allen anderen Stadten
ist der Durchschnittspreis hoher. In der
Kreisstadt Siegburg betrdagt der durch-
schnittliche Vervielfaltiger das 27-Fache,
womit er Uber dem der Bundesstadt Bonn
liegt, in der er durchschnittlich gut das
25-Fache der Durchschnittsmiete betragt.
Zwischen Uber 3,6 Prozent Rendite in Bad
Honnef und mehr als 5 Prozent in Mecken-
heim ist mit Bestandsimmobilien in der
Region Bonn alles moglich. Die Impulse von
Wachstumsstadten wie Bonn fihren zur
Entwicklung von Schwarmregionen und zu
einem  Wandel der Wohnungsmarkt-
regionen, auch und vielleicht besonders im
Rhein-Sieg-Kreis.
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WACHSTUM SUCHT
RAUME

Im Zeitraum von 2011 bis 2020 betragt das Wachstum
der Bevélkerung des Rhein-Sieg-Kreises von 20.781
Einwohnenden rund 3,6 Prozent oder jéhrlich 1,15
Prozent. In Bonn betragt der Anstieg im selben Zeit-
raum 7,5 Prozent oder 1,3 Prozent pro Jahr. Der gréf3te
Anstieg der vergangenen zehn Jahre von 10.432 Ein-
wohnenden oder 1,78 Prozent im Jahr 2015 ist in der

650.000

600.000

550.000

500.000

Hauptsache auf die Zuwanderung von Flichtlingen
zurlckzufthren. Seit 2016 gibt die Entwicklung nach
und erreicht mit einem Ruckgang von 0,1 Prozent im
Jahr 2020 einen Negativrekord. Bis 2030 wird ein
Wachstum von durchschnittlich 0,3 Prozent pro Jahr
erwartet. Demnach ist bis 2030 mit etwa 623.700 Ein-
wohnenden im Rhein-Sieg-Kreis zu rechnen.

Bevolkerungsentwicklung  Bevdlkerungsprognose

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Disseldorf, 2021 | Datenstand: 01.10.2021 | Werte auf 100 gerundet.
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GEGENSATZE

Das Bevolkerungswachstum der 19 Stadte und
Gemeinden des Rhein-Sieg-Kreises ist teilweise gegen-
ldufig. In der Kreisstadt Siegburg liegt das Wachstum
mit 7,4 Prozent nur leicht unter dem in der Bundesstadt
Bonn von 7,5 Prozent. Die Einwohnerzahlen der |dnd-
lichen Gemeinden Neunkirchen-Seelscheid, Windeck
und Eitorf sind im gleichen Zeitraum geringflgig
gesunken. Trotz des leichten Rickgangs ist die Nach-
frage nach Wohnraum auch dort spiirbar gestiegen. In
Bonn und in den angrenzenden Stadten ist der
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Nachfragedruck deutlich hdher als im Nordosten des
Rhein-Sieg-Kreises. In  Meckenheim betragt das
Wachstum 5 Prozent. In Niederkassel, Hennef und
Siegburg fallt es noch héher aus. Auch die eher landlich
gepragte Gemeinde Swisttal im Westen des Land-
kreises weist mit 6,7 Prozent ein Wachstum von mehr
als 5 Prozent aus. Auler in Hennef und Bornheim, wo
esrundviereinhalb Prozent betragt, liegt das Wachstum
der anderen Stadte und Gemeinden unter der 4-Pro-
zent-Marke.

Gemeinden 2011 2020 absolut relativ pro Jahr

Rhein-Sieg-Kreis 579.594 600.375 20.781 3,6% 0,39 %
Alfter 22.992 23.467 475 21% 0,23%
Bad Honnef 24.653 25.759 1.106 4,5% 0,49 %
Bornheim 46.320 48.348 2.028 4,4 % 0,47 %
Eitorf 18.750 18.728 -22 -0,1% -0,01%
Hennef 44937 47.544 2.607 58% 0,62 %
Koénigswinter 40.081 41.122 1.041 2,6% 0,28 %
Lohmar 29.624 30.316 692 2,3% 0,26 %
Meckenheim 23.555 24.741 1.186 50% 0,54 %
Much 14.074 14.491 417 3,0% 0,32%
Neunkirchen-Seelscheid 19.744 19.698 -46 -0,2% -0,03%
Niederkassel 36.528 38.512 1.984 5,4 % 0,59 %
Rheinbach 26.534 26.949 415 1,6 % 0,17 %
Ruppichteroth 10.222 10.484 262 2,6% 0,28 %
Sankt Augustin 54.100 55.590 1.490 2,8% 0,30%
Siegburg 38.809 41.669 2.860 74 % 0,79 %
Swisttal 17.578 18.763 1.185 6,7 % 0,72%
Troisdorf 72.584 74.994 2.410 3,3% 0,36 %
Wachtberg 19.614 20.331 717 3,7% 0,40%
Windeck 18.895 18.869 -26 -0,1% -0,02%

Bonn 307.530 330.579 23.049 75% 0,80 %

Tabelle: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Duisseldorf, 2021 | Datenstand: 01.10.2021 | Werte auf 100 gerundet.
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WACHSTUM DURCH ZUZUG

Das Diagramm ,Wanderungsbilanz im Rhein-Sieg-
Kreis 2011 bis 2020 zeigt, dass das Bevolkerungs-
wachstum auf einem dauerhaft positiven Saldo beruht.
Zwischen 2011 und 2020 haben rund 394.000 Zuzlge
und rund 364.000 Fortzlge zu einem Wanderungs-
Uberschuss von etwa 30.000 oder jahrlich rund 3.000
Einwohnenden geflihrt. Die engste Verflechtung des
Landkreises besteht mit der Stadt Bonn. 10 Prozent
der Wanderungen entfallen auf die Bundesstadt. Im
Jahr 2020 sind es etwa 13 Prozent der Zuziige und
etwa 11 Prozent der Fortzlge. Auch die Wanderungen

zwischen dem Rhein-Sieg-Kreis und Koéln, Disseldorf,
dem Kreis Euskirchen und dem Rhein-Erft-Kreis
machen einen erheblichen Teil des Volumens aus. Die
Wanderungen sind Ausdruck der engen Beziehungen
des Landkreises mit dem Rheinland. Aus dem gesamten
Wachstum der Region, ihrer Metropolstaddte und aus
den Bevolkerungsbewegungen innerhalb des Rhein-
Sieg-Kreises resultiert ein Nachfragedruck, der sich
unterschiedlich auf den Landkreis verteilt und ihn Uber
Jahre hinaus mal3geblich pragen wird.

WANDERUNGSBILANZ IM RHEIN-SIEG-KREIS 2011 BIS 2020
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Disseldorf, 2021 | Datenstand: 01.10.2021
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ARBEIT UND WIRTSCHAFT

Ein wesentlicher Standortfaktor des Rhein-Sieg-
Kreises ist sein vielfaltiges Angebot an Arbeitsplatzen
inmitten einer boomenden Wirtschaftsregion. Die
Zahl der im Kreis sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten ist zwischen 2011 und 2020 von
135.116 um 28.967 auf 164.083 Personen gestiegen.
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Mit durchschnittlich rund 3.219 Beschéftigten oder
rund 2,2 Prozent pro Jahr ist ihre Anzahl schneller
gewachsen als die Bevolkerung. Das wirtschaftliche
Wachstum ist ein maf3geblicher flir den Wohnungs-
bedarf in der Region, der sich auch in den Pendler-
bewegungen niederschlagt.

SOZIALVERSICHERUNGSPFLICHTIG BESCHAFTIGTE IM RHEIN-SIEG-KREIS 2011 BIS 2020
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: © Statistik der Bundesagentur fir Arbeit, 2021 | Datenstand: 06.2020
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PENDLERBEWEGUNGEN

Die Bundesagentur flr Arbeit kartiert die zehn Kreise,
mit denen die engsten Pendlerverflechtungen
bestehen. Im Jahr 2020 wohnen 228.266 sozialver-
sicherungspflichtig Beschaftigte im Rhein-Sieg-Kreis.
Der Arbeitsort von 126.406 Personen oder mehr als
der Halfte befindet sich aulerhalb des Landkreises.
Die Zahl der Einpendelnden, die in einem anderen
Kreis wohnen und im Rhein-Sieg-Kreis arbeiten,
betragt 62.139 Beschéftigte. Daraus ergibt sich eine
Summe von 188.545 Berufspendlern. Weil die Anzahl
der Auspendelnden mit 64.267 Beschaftigten Uber-
wiegt, ergibt sich ein negativer Pendlersaldo. Dieser
belegt, dass der Rhein-Sieg-Kreis nicht nur ein auf-
strebender Wirtschafts- und Arbeitsstandort ist,
sondern aufgrund seiner hohen Lebensqualitat auch
ein attraktiver Wohnstandort fir die in der Region
erwerbstatigen Personen ist. Ermdglicht wird dies
durch das dichte infrastrukturelle Netzwerk in den
prosperierenden Ballungsrdumen.

Die meisten Pendelnden wohnen oder arbeiten in
Bonn. Mit 24 Prozent der Einpendler und 38 Prozent
der Auspendler entfdllt auf die Bundesstadt das
hochste Pendlervolumen. Der Anteil der Pendel-
bewegungen nach oder aus Koln ist mit 2.109 Aus-
pendlernund 35.633 Einpendlern beziehungsweise 15
und 28 Prozent am zweithéchsten. Darlber hinaus
bestehen enge Verflechtungen mit Neuwied, Eus-
kirchen und dem Rhein-Erft-Kreis. Bemerkenswert ist
zudem die mit 1.246 Personen hohe Anzahl an Aus-
pendelnden nach Frankfurt am Main, die von der ICE-
Direktanbindung der Kreisstadt Siegburg an die
Finanzmetropole profitieren. Sie ist eindrucksvoller
Beleg dafiir, dass besondere Infrastrukturen auch im
Uberregionalen  Kontext als  Wachstumsmotor
funktionieren.

www.kampmeyer.com

AUSBLICK

Fir die kommenden funf Jahre wird ein weiterer
Anstieg der Bevolkerung um rund 10.000 Personen
beziehungsweise  2.000 Personen pro Jahr
prognostiziert. Diese Vorhersage wird durch die gute
wirtschaftliche Entwicklung gestitzt. Wegen der
hohen Dynamik ergeben sich steigende Anspriiche an
die Wohnungsmarkte, die lokalen und die Uber-
regionalen Infrastrukturen. Mittel- bis langfristig ist zu
erwarten, dass sich mit dem langjahrigen Wachstums-
pfad auch die wachsende Nachfrage und die damit ver-
bundene Wohnungsknappheit im Rhein-Sieg-Kreis
fortsetzen.
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Solingen

Rhein-Kreis- «
Neuss

weiler

Mayen-Koblenz

EINPENDLER NACH RHEIN-SIEG-KREIS

Neuwied

Koblenz

Rhein-Lahn-Kre

Ort Ort Anzahl

Insgesamt 126.406 Insgesamt 62.139
Bonn, Stadt 14968 Bonn, Stadt 47939
Koéln, Stadt 9109 Koln, Stadt 35633
Neuwied 5328 Rhein-Erft-Kreis 6722
Euskirchen 3955 Neuwied 3437
Rhein-Erft-Kreis 3628 Rheinisch-Bergischer Kreis 3285
Ahrweiler 3487 Oberbergischer Kreis 2944
Oberbergischer Kreis 2721 Euskirchen 2593
Rheinisch-Bergischer Kreis 2605 Dusseldorf, Stadt 2139
Altenkirchen (Westerwald) 1920 Ahrweiler 1745
Leverkusen, Stadt 467 Frankfurt am Main, Stadt 1246

Quelle: © Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit, 2021 | Datenstand: 01.10.2021
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ZUKUNFTSPROJEKT
WOHNEN IM UMLAND

Die statistischen Daten des Landesamtes Information
und Technik Nordrhein-Westfalen schaffen einen
Uberblick tber den aktuellen Wohnungsbestand im
Rhein-Sieg-Kreis. Zum Stichtag 31.12.2020 sind im
Kreisgebiet insgesamt 167960 Wohngebiude zu
registrieren. Der Anteil der Ein- und Zweifamilien-
hauser am gesamten Wohngebaudebestand betragt
89 Prozent. 11 Prozent der Wohngebaude sind Mehr-
familienhduser. Im Durchschnitt befinden sich in jedem
Wohngebaude 1,6 Wohnungen. Insgesamt belduft sich
die Anzahl der Wohneinheiten im Rhein-Sieg-Kreis auf
276.760 Wohnungen. 62 Prozent von ihnen entfallen
auf Ein- und Zweifamilienhduser und 37 Prozent auf
Mehrfamilienhduser. Diese Struktur des Wohn-
gebdudebestands ist typisch fir suburbane Kreise in
Nordrhein-Westfalen, deren Angebot an Ein- und
Zweifamilienhdusern einen wichtigen Standortfaktor
darstellt.

www.kampmeyer.com

WOHNUNGSBAU

Im Zeitraum von 2011 bis 2020 wurden insgesamt
17.632 oder jahrlich 1.763 neue Wohnungen im Rhein-
Sieg-Kreis fertiggestellt. Im Jahr 2020 liegt die Zahl
der Fertigstellungen mit insgesamt 1.802 Wohnungen
Uber dem langjahrigen Durchschnitt. Die hochste
Wohnungsbauaktivitdt war mit mehr als 2.200 neuen
Wohneinheiten im Jahr 2014 zu verzeichnen, dem Jahr,
in dem zum ersten Mal mehr Wohneinheiten in Mehr-
familienhdusern fertiggestellt wurden als in Ein- und
Zweifamilienhdusern. Seither Uberwiegt der Mehr-
familienhausanteil, wenn auch nur leicht, Jahr fur Jahr.
Im Jahr 2020 befinden sich rund zwei Drittel der 1.082
fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern.
Durch den intensivierten Geschosswohnungsbau
steigt ihr Anteil langsam, aber stetig an. Durch den
Wohnungsmangel ist im Rhein-Sieg-Kreis ein Wandel
des Wohnungsbaus


https://www.kampmeyer.com
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BAUFERTIGSTELLUNGEN RHEIN-SIEG-KREIS 2011 BIS 2020

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

B Ein-und Zweifamilienhduser M Mehrfamilienhduser

Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: ITNRW, Disseldorf, 2021 | Datenstand: 01.10.2021
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WOHNUNGSBEDARF

Der Bedarfan Wohnungenwird sowohl in quantitativer
als auch in qualitativer Hinsicht von der Wirtschafts-,
der Bevodlkerungsentwicklung und vom Wandel der
Lebensstile  beeinflusst.  Verschiedene  Modell-
rechnungen und Prognosen anerkannter Forschungs-
einrichtungen wie dem GEWQOS Institut, dem Institut
der Deutschen Wirtschaft oder dem Forschungs-
institut empirica prognostizieren flr den Rhein-Sieg-
Kreis einen Neubaubedarf von mindestens 1.800
Wohnungen im Zeitraum von 2021 bis 2025. Fir den
hohen Bedarf sind unter anderem positive
Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen ausschlag-
gebend, die von einer steigenden Arbeitskraftenach-
frage im Landkreis und zunehmenden Ausweich-
effekten aus Bonn und Koéln ausgehen. In einem Bericht
der Verwaltung des Kreises heifst es dazu: ,Und sollten
sich die durch Corona verstarkten Trends zu digitalem
Arbeiten und Home-Office nach Abklingen der
Pandemie verfestigen, dann wird die Nachfrage nach
Wohnmoglichkeiten im  Rhein-Sieg-Kreis in den
nachsten Jahren sogar um einiges hoher liegen, als es in
den bisherigen Studien prognostiziert wurde."

www.kampmeyer.com

BAUGENEHMIGUNGEN

Zwischen 2011 und 2020 wurden durchschnittlich
1.945 Wohnungen pro Jahr genehmigt. Die Zahl von
insgesamt  19.450 Genehmigungen steht 17.632
Fertigstellungen im selben Zeitraum gegenUber. Inner-
halb der vergangenen zehn Jahre wurden durchschnitt-
lich jedes Jahr 200 mehr Wohnungen genehmigt als
fertiggestellt. Im Jahr 2020 ist die Zahl der Bau-
genehmigungen mit 2.183 Wohnungen (berdurch-
schnittlich hoch. Die Hoffnung, dass der Wohnungs-
knappheit dadurch entgegengewirkt werden kann,
wird durch den wachsenden Bauiberhang allerdings
relativiert. Es ist fraglich, wie dem zunehmenden Bau-
stau entscheidend entgegengewirkt werden kann.
Dieser Herausforderung werden sich auch die Akteure
in anderen Landkreisen und Grofstddten des Rhein-
lands stellen mUssen.
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BAUGENEHMIGUNGEN RHEIN-SIEG-KREIS 2011 BIS 2020
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: IT.NRW, Dusseldorf, 2021 | Datenstand: 01.10.2021
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Nach seinem Studium arbeitete
Markus Kalscheuer 18 Jahre als
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitekt
AKNW in einem Kélner Planungs-
biro.

2008 wechselte er zu einer Kolner
regionalen  Projektentwicklungs-
gesellschaft. Hier war er zunachst
als Projektentwickler und nach-
folgend als technischer Leiter und
Prokurist tatig.

Seit 2018 ist Markus Kalscheuer bei
der BPD Immobilienentwicklung
GmbH in der Niederlassung Koéln
beschéaftigt.

www.kampmeyer.com
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Was haben London, Paris, Vancouver, San Francisco

und Madrid mit Rheinbach gemeinsam?

... alle sind Fair-Trade-Stadte!

Bis Ende 2017 hat BPD in NRW Uberwiegend in Grol3-
staddten und Ballungsrdumen investiert. Bis heute
erweisen sich diese Markte als robust und stabil. Zu
Beginn des Jahres 2018 erfolgte ein Paradigmen-
wechsel. Durch die Definition von Teilregionen rickt
nun auch das Umland in den Fokus. Die Grinde liegen
auf der Hand: Die Angebotsengpdsse in den
sogenannten  Ballungsrdumen  bringen  Preis-
steigerungen mit sich und verdrangen dadurch die
Nachfrager. Dies flUhrt zu entsprechenden
Wanderungsbewegungen ins Umland. Dartber hinaus
tragt der Wunsch nach dem Leben im Grinen bei deut-
lich grofBeren Grundstiicks- und Wohnflachen zu
dieser Ausrichtung bei. Die Moglichkeit des mobilen
Arbeitens im Zuge der Coronapandemie kombiniert
mit geringerem Pendlerverhalten zu den Arbeits-
platzen stellt ebenfalls neue Qualitdten dar. Somit
reichtdie Nachfrage inbereits sehr stark nachgefragten
Stadten wie Kéln und Bonn sehr viel weiter ins Umland
hinaus - speziell in den Rhein-Sieg- oder Rhein-Erft-
Kreis.

Gewinner der letzten zwei Jahre sind damit vor allem
landschaftlich attraktive Regionen mit funktionier-
enden Kleinstadtstrukturen.

MARKUS KALSCHEUER

Leiter Projektentwicklung
NRW Stdwest

BPD Immobilienentwicklung GmbH

bpd

bouwfonds immobilienentwicklung
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Bereits im Sommer 2018 haben wir die Chance
genutzt, in Rheinbach eine 30.000 Quadratmeter
grofBe innerstadtische Flache mit historischem Erbe zu
erwerben. Die Pallottiner betrieben dort das
sogenannte Vinzenz-Pallotti-Kolleg, das im Schul-
betrieb zu Ende 2016 aufgegeben wurde. In
Abstimmung mit der Stadt Rheinbach hat sich BPD im
Zuge des Ankaufs der innerstadtischen Flache gegen-
Uber der Stadt bereit erklart, einen stadtebaulichen
Wettbewerb durchzuflhren. Mit den Wettbewerbs-
arbeiten sollten L6sungsvorschlige aufgezeigt werden,
wie ein neues Wohnquartier mit einem attraktiven,
generationstbergreifenden Wohnungsangebot und
einer hohen Freiraumqualitat sensibel in die stadtebau-
lich prominente zentrale Ortslage integriert werden
kann.

Aufbauend auf dem pramierten Wettbewerbsentwurf
des Kolner Blros ASTOC Architects and Planners
GmbH haben wir im Zeitraum von nur knapp 20
Monaten das Planungsrecht fir 260 Wohneinheiten
erwirken kénnen.

Doch nicht nur die kurze Bearbeitungszeit des
Bebauungsplanverfahrens sowie eine strukturierte
und funktionierende Verwaltung mit verlasslichen
Ansprechpartnern machen an dieser Stelle Rheinbach
so attraktiv fr uns.

WIR KENNEN DIE REGION - WIR KENNEN
UNSERE KUNDEN

Mit einer Umfrage haben wir die Wlnsche unserer
zukUnftigen Bewohnerinnen und Bewohner kennen-
gelernt und bei der Planung beriicksichtigt. Uber-
raschend war flr uns auch, woher unsere Interessenten
kamen. Der Uberwiegende Teil lebt in Rheinbach und
den angrenzenden Ortschaften des Rhein-Sieg-
Kreises, gefolgt von Bonn und dem direkten Kdlner
Umland. Dies ist fUr uns ein klares Indiz fur die sehr
starke regionale Verwurzelung und die bekannten
Qualitaten der Region.

www.kampmeyer.com
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DIE MENSCHEN LEBEN HIER GERNE UND SIND
STOLZ AUF IHRE REGION

Und genau aus diesen Griinden engagieren wir uns
gerne im Umland von Kéln und Bonn. Dabei liegt flr
uns der Fokus nicht nur auf funktionierenden Innen-
stadten, attraktivem Landschaftsraum und Bildungs-
angeboten, sondern auch auf dem Vorhandensein von
mittelstandisch gepragten Unternehmen als regionale
Arbeitgeber. Die verkehrliche Anbindung, die durch
einen ausgepragten OPNV die Abkehr vom privaten
Fahrzeug schon jetzt unterstitzt, ist ein wichtiger Bau-
stein unserer Quartiersentwicklungen in der Region.

Das Pallottiner Areal fligt sich mit seinem Flachenanteil
von ca. 25 Prozent an der historischen Rheinbacher
Innenstadt als neuer Wohnstandort hervorragend in
die bestehenden Strukturen ein. Neben dem Ziel,
neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, mochten
wir mit diesem Projekt auch Mobilitdtsangebote
machen sowie die aktuellen klima- und umwelt-
politischen Herausforderungen meistern.

Die Notwendigkeit des Umdenkens und die damit ver-
bundene Abwendung von bisherigen Standards flhrte
uns die Hochwasserkatastrophe im Juli 2021 deutlich
vor Augen.

Derzeit planen wir im Pallottiner Areal, alle Stellplatze
mit Elektrolademoglichkeiten zu versehen. Fahrrad-
stellplatze werden Uberwiegend Uberdacht bzw. direkt
in den Hausern untergebracht, mit Elektroanschlissen
versehen und durch Abstellmdglichkeiten fir Lasten-
rader erweitert. Tiefgaragendecken werden intensiv
begrint, Mulden und extensiv begriinte Dacher halten
Starkregenereignisse zurlck. Begriinte Fassaden
leisten einen wertvollen Beitrag zur Reduzierung von
Uberhitzten Innenstadten und sind in Verbindung mit
der Gestaltung der Freianlagen und der StraBenrdume
im Stadtbild identitatsstiftend.

Mit der Abkehr von fossilen Brennstoffen als Rohstoff
fir die Warmeerzeugung werden wir das Pallottiner
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Areal innovativ mit drei Nahwarmenetzen versorgen,
die auf Basis von regionalen Holzpellets fur die
Beheizung und Warmwassererzeugung funktionieren.
Die Anlieferung der Pellets erfolgt bevorzugt durch
Elektrofahrzeuge.

Der Bebauungsplan gibt uns zusatzlich die Mdaglichkeit,
die Flachdacher mit Photovoltaik zu belegen. Ebenfalls
verzichtet der Bebauungsplan auf die einseitige
Forderung des Pkw-Verkehrs. Fahrradstral3en sowie
FuB- und Radwege als auch Mischverkehrsflachen
bilden die Basis der ErschlieRung des Neubaugebiets,
bieten autofreie Quartiere und vernetzen das neue
Wohnviertel mit der umgebenden Rheinbacher Innen-
stadt.

Das Pallottiner Areal teilt sich in sieben Bauabschnitte
auf, die neben geférderten und frei finanzierten
Wohnungen auch eine kleine Anzahl von Reihen-
hausern realisieren lassen. Mit energieeffizienten
Wohngebauden, die das energetische Niveau eines
Effizienzhauses 40 erreichen, setzen wir einen
wichtigen Bestandteil der Energiewende um. Gleich-
zeitig liegen wir damit auf der Linie des inter-
kommunalen Klimaschutzteilkonzepts der sechs
Kommunen der Klimaregion Rhein-Voreifel zur
Anpassung an den Klimawandel.

Im Frihjahr 2022 werden wir nach den bereits
erfolgten Abbruchmaflnahmen mit dem Bau der neuen
StraBBen, Kandle und Versorgungsmedien beginnen,
sodass den ersten Hochbaumalnahmen im letzten
Quartal 2022 nichts mehr im Wege steht. Gemeinsam
mit den ersten Bewohnerinnen und Bewohnern wird
zu Ende 2024 wieder Leben in das Pallottiner Areal in
Rheinbach einziehen.

Auch zuklnftig wird sich BPD weiter in der Region
engagieren und damit verlasslicher Partner der
Kommunen sein. An unserer Entwicklung in Rheinbach
lassen wir uns gerne messen und freuen uns, weitere
zukunftsweisende Projekte im Umland von Kéln und
Bonn zu initiieren.
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Hittig & Rompf

|
Genau lhr Baufinanzierer

- bei Innen im Rhein-Sieg-Kreis.

Jeder Immobilienkauf ist anders.

Bei Hiuttig & Rompf beraten wir Sie deshalb ganz individuell und persénlich.
Und das Ergebnis kann sich sehen lassen: Eine Finanzierung zu besten
Konditionen, die genau zu Ihnen passt.

Hiittig & Rompf AG | Filiale Bonn | Haydnstrape 36 | 53115 Bonn
T: 0228w#Rk3M80eYeFe@228 - 62 9318 18 | E: bonn@huettig-rompf.de

Geuay lhr Baufinanziorer

www.huettig-rompf.de


https://www.huettig-rompf.de/bonn
https://www.huettig-rompf.de/bonn
https://www.huettig-rompf.de/
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NEUE IMPULSE

Neubauprojekte setzen wichtige stadtebauliche
Impulse und sind angesichts der steigenden Nachfrage
dringend erforderlich. Uber eine Vielzahl kleiner Neu-
bauprojekte hinaus existieren Schlisselquartiere, die
quantitativ bedeutend und qualitativ richtungsweisend
sind. In der Karte ,Neubauprojekte” sind Projektent-
wicklungen mit mindestens zehn VWohneinheiten ver-
zeichnet. Sie konzentrieren sich insbesondere auf dicht
besiedelte Entwicklungsrdume mit guter Infrastruktur.

Auf dem ,Pallottiner-Areal” (1) in Rheinbach realisiert
die BPD Immobilienentwicklung GmbH ein Wohn-
gebiet, bestehend aus drei Quartieren mit eigenem
Charakter. Das 48.800 Quadratmeter grof3e Gelande
des ehemaligen Pallotti-Gymnasiums schlie3t sich
unmittelbar an die urbanen Wohnlagen des Stadtkerns
an. Die drei Quartiere zeichnen sich durch eine unter-
schiedliche Bebauung divergierender Dichte aus. So
entsteht neben einem autofreien Abschnitt in der
Schitzenstrale auch ein Quartier mit Reihen- und
Mehrfamilienhdusern sowie ein urbanes Quartier mit
dichter dreigeschossiger Mehrfamilienhausbebauung.
Insgesamt sollen auf dem Pallottiner-Areal 280 Wohn-
einheiten fir rund 600 Bewohner entstehen. Das
Projekt des Architekturblros ASTOC Architects and

www.kampmeyer.com

Planners aus Kéln zeichnet sich in besonderer Weise
durch sein Freiraumkonzept aus. Die Freiflichen im
Bereich des Grabbachs schaffen eine hohe Aufent-
haltsqualitdt und binden die dortige Pallottikirche und
die Marienkapelle ein.

Das ,Buschkauler Feld“ (2) in der Gemeinde Alfter
wird von der Wirtschaftsforderung Alfter realisiert.
Auf dem rund 14 Hektar grof3en Plangebiet am west-
lichen Ortsrand Witterschlicks entsteht ein stadtebau-
lich anspruchsvolles Quartier. Es ist in ein Wohngebiet,
in dem eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern Uberwiegt, und ein Mischgebiet gegliedert.
Gemal Planentwurf werden insgesamt rund 100 Ein-
und Zweifamilienhduser, 160 Geschosswohnungen
und 80 Seniorenwohnungen gebaut. Dort werden
rund 600 Einwohnende ein neues Zuhause finden. Im
Norden von Alfter wurde bereits im Oktober 2021 das
,Jaimee-Wohnheim" (3) direkt am Campus der Alanus
Hochschule fertiggestellt. Es umfasst 122 Studenten-
wohnungen. Die vollméblierten Apartments stellen ein
Zielgruppenspezifisch gestaltetes VWWohnungsangebot dar.
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Viele der Neubauquartiere des Landkreises befinden
sich im Ballungsraum, der von Siegburg und den
angrenzenden Stadten Troisdorf und Sankt Augustin
gebildet wird. In der Kreisstadt ist der innerstadtische
Geschosswohnungsbau besonders ausgepragt. Im
,Kaiser-Carré" (6) kombiniert die PSP Siegburg GmbH
direkt in der Einkaufsmeile Einzelhandels- und
Gewerbeflachen mit 69 Wohnungen, die unterschied-
liche Zielgruppen durch vielfaltig gestaltete Grundrisse
ansprechen. Dieser Nutzungsmix spiegelt die Lebendig-
keit des Standorts wider und ist das umfangreichste
innerstadtische  Neubauprojekt in  Siegburg. In
Troisdorf entsteht mit dem ,,Neubaugebiet Sieglar” (4)
ein modernes Quartier in idyllischer Lage nahe dem
Rotter See. In den sogenannten Troisdorfer Sonnen-
garten werden 18 Ein- und Zweifamilienhduser
errichtet, die sich durch grof3e Fensterflachen und eine
durchdachte Grundrissgestaltung  auszeichnen.
Ergidnzend dazu entstehen in dem Baugebiet in der
Monsignore-Bollenbach-StraBe sechs Mehrfamilien-
hauser mit 82 Wohnungen. Der Bautrager ist die in
Troisdorf ansassige Areecon Entwicklungsgesellschaft.

NEUBAU PROJEKTE | 87

In der angrenzenden Ortschaft Friedrich-Wilhelms-
Hitte befindet sich das ,Carré Verde“ (5) in der Ent-
wicklung. In unmittelbarer Innenstadtndhe errichtet
Gerling & Schitz ein familienfreundliches Wohn-
quartier auf 5.800 Quadratmetern. Die insgesamt
sieben Mehrfamilienhauser mit 80 Wohnungen sollen
bis 2023 fertiggestellt werden.

Die 25 in der Karte ,Neubauprojekte” verzeichneten
Quartiere umfassen ein Volumen von Uber 1.200
Wohnungen. Sie reprasentieren einen bedeutenden
Anteil des Wohnungsbaus der Region, in der ein (iber-
waéltigender Bedarf an neuen Wohnungen besteht. Um
der enormen Nachfrage gerecht zu werden, ist auch in
den landlichen Gemeinden des nordostlichen Rhein-
Sieg-Kreises eine Ausweitung der Bauaktivitdt zu
erwarten.
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Nr. Stadtteile Projekt

1 Rheinbach Pallottiner-Areal BPD Immobilienentwicklung GmbH [ |
2 Alfter Buschkauler Feld Wirtschaftsforderung Alfter GmbH .
3 Alfter ﬁ;:ji&;%o;unsheim am Gerling & Schitz Immobilien B
4 Troisdorf Neubaugebiet Sieglar Areecon GmbH [ ]
e Troisdorf Carré Verde /Srecrgi:ili(usrcbhuiféneutgen .
6 Siegburg Kaiser-Carré PSP Siegburg GmbH [ ]
7 Troisdorf Spatzenweg Troisdorf h+m wohnbau GmbH & Co. oHG [ |
8 Sankt Augustin Saor;cgriAeljjéjsatlizr;StraBe mondorf Wohnbau GmbH [ ]
9 Bad Honnef Wolke 7 MK Immobiliengruppe [ |
10 Lohmar Peiferwiese f(éerrg?ﬂngEéziﬁt;iev\gﬂ:gi:g;tg?gese|Ischaft [ |
11 Wachtberg Berkumer Quelle INOWO Wachtberg GmbH & Co. KG [ |
12 Sankt Augustin Kélnstrale 68 BLI Group [ |
13 Niederkassel Rheinquartier 662 Rhein-Sieg Projektentwicklungsgesellschaft mbH [ |
14 Sankt Augustin Neubau am HUMA-Park fGU?ﬁdﬁgnl’lgEteziﬁt;eV\éC_)E:gizg;E?gesel|SChaft B
15 Sesbur s e G o
16 Sankt Augustin Sankt Augustin Garten Atrimmo Immobilien GmbH [ |
17 Bornheim Koénigstrio in Bornheim Wolfinger Bautrager GmbH [ |
18 Siegburg CityLife in Siegburg KSK-Immobilien [ ]
19 Eitorf Harmonie StraBBe 35 Simon Projektentwicklung GmbH [ ]
20 Troisdorf Schmelzer Weg Troisdorf mondorf Wohnbau GmbH [ |
21 Koénigswinter Moderno KIG Kolner Immobilien und Grund GmbH B
22 Sankt Augustin Mendener 11 Rhein Sieg Immobilien GmbH [ ]
23 Siegburg Siegduo Simon Projektentwicklung GmbH [ ]
24 Niederkassel Wohnbau Stifterstra3e h+m wohnbau GmbH & Co. oHG B
25 Troisdorf Im Probstgarten Troisdorf mondorf Wohnbau GmbH B
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iib-lmmobilien-Richtwert

Der iib-Immobilien-Richtwert ist eine Schitzung des
durchschnittlich zu erzielenden Marktpreises, ohne
Ortsbesichtigung und Grundbucheinsicht. Er wird
unabhangig, adress- und stichtagsbezogen ermittelt,
basierend auf iib-Wohnlagen, aktuellen Marktdaten
und gesetzlich normierten Bewertungsverfahren.

© KAMPMEYER Immobilien GmbH

Der KAMPMEYER Immobilienmarktbericht Rhein-
Sieg-Kreis 2021 einschlieBlich aller Inhalte wie Text,
Fotos und grafische Gestaltungen ist urheberrecht-
lich geschitzt. Alle Rechte vorbehalten. Nachdruck
oder Reproduktion (auch auszugsweise) in jeder Form
(Druck, Kopie oder anderes Verfahren) sowie die Spei-
cherung, Verarbeitung, Vervielfaltigung und Verbrei-
tung mithilfe elektronischer Systeme jeglicher Art,
vollstandig oder auszugsweise, ist ohne ausdriickliche
vorherige schriftliche Zustimmung der KAMPMEYER
Immobilien GmbH nicht gestattet.
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EXPERT

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

Was ist thre Immobilie wert?

'F:E

IMMORBILIEN-
BEWERTUNG

ONLINE

Kostenlos. Zuverlassig. Schnell.

Warum ist eine Immobilienbewertung wichtig?

Beim Verkauf lhrer Immobilie mdchten Sie den bestmaoglichen Preis
erzielen. Deshalbist einerealistische Wertermittlung wichtig. Dabei konnen

geringe Unterschiede in der Lagequalitat und kleine individuelle Besonder-
heiten grof3e Wirkung auf den Kaufpreis von Haus oder Wohnung haben.

AN AN =

Beschreiben Sie lhre Immobilie Wir analysieren lhre Immobilie Direkt in lhr E-Mail-Postfach
Geben Sie die Daten lhrer Immobilie Anhand lhrer Angaben vergleichen Sieerhaltendie

indas Formular ein, um die Analyse wir Lage und Eigenschaften mit Immaobilienbewertung kostenfrei in
zu starten. ahnlichen Objekten. nur wenigen Minuten per E-Mail.

Gut zu wissen:

Der Kaufpreis einer Immobilie wird in erster Linie durch
Angebot und Nachfrage bestimmt. Grundlage unserer
Immobilienbewertung sind unabhingige Marktdaten,
vermittelte Transaktionen sowie laufende Markt-
beobachtungen in Zusammenarbeit mit namhaften
Immobilienexperten.

www.kampmeyer.com/immobilienbewertung
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