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Wachstum

Qualitat schafft Orientierung

Der Immobilienmarktbericht entwickelt sich weiter.
Die klassischen Preiskarten vermitteln als Einstieg einen
schnellen Uberblick tiber alle Kélner Immobilienpreise
in bewahrter Form. Der Marktbericht prognostiziert
ihre Entwicklungen, die bis 2021 in Kurvendiagrammen
dargestellt werden. Weil die Kaufpreise auch in Zukunft
starker steigen als die Mieten, werden die Renditen
weiter abnehmen. Trotzdem und gerade wegen der
steigenden Kaufpreise lohnt sich Immobilieneigentum
in KéIn auch in Zukunft. Innerhalb der nachsten zehn
Jahre ist jedenfalls mit der Fortsetzung des Mega-
trends steigender Preise und Mieten zu rechnen. Die fir
die klassischen Zyklen typischen Preisschwankungen,
so viel scheint sicher, gehtren schon lange der Ver-
gangenheit an.

Der Marktbericht bildet die dynamischen Wohnlagen
auf Ebene des Stadtgebiets und jetzt auch auf Ebene
der Stadtbezirke ab. Dadurch erméglicht die Ausgabe
2019 eine auf die Mikrolage genaue Betrachtung.
Durch neue Informationen zur Bautatigkeit und zur
Bevolkerung erreicht der Marktbericht auch die Leser,
die insbesondere an der Stadt und ihren Birgern inte-
ressiert sind. Im Kapitel ,Perspektiven des Angebots"”
geht die Karte ,Neubauprojekte Kéln“ auf relevante
Neubauvorhaben im Kélner Stadtgebiet ein. In den
nachsten 10 bis 15 Jahren werden SchlUsselprojekte
wie der Deutzer Hafen oder Milheim-Std das Stadt-
bild nachhaltig verandern. Sie erfahren, was der Woh-
nungsbau fur die Kdlner, inre Stadt, ihre Region und ftir
die Nachfrage tut. Um den Standpunkt von Kaufern

und Mietern noch ausfthrlicher darzustellen, geht der
Marktbericht aus der ,Perspektive der Nachfrage"
auch auf die Entwicklung von Einkommen, Bevolke-
rungsstrukturen und Pendlerbewegungen ein.

Fir alle, die es noch genauer oder noch mehr wissen
maochten, wird eine Fllle an Quellen genannt. Lesen Sie
am Stlick oder suchen Sie sich Ihr Lieblingsthema aus.
Ich bin mir sicher, Sie finden spannende Informationen
Uber Umfang und Qualitat des Kélner Wachstumes.

Mit besten Grif3en

4 KAMPMEYER
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Dynamische Wohnlagen
Koln 2019

Wohnlagen werden je nach Anlass an unterschiedli-
chen Faktoren gemessen. Mietspiegel ziehen zum
Beispiel die Nahversorgungssituation, die Uberwie-
gende Bebauung, die Verkehrsanbindung, das Ver-
kehrsaufkommen, den Larmpegel und sonstige Emis-
sionen als Lagekriterien heran, um die Wohnlage zu
bestimmen. Das Bundesinstitut flr Bau-, Stadt- und
Raumforschung weist darauf hin, dass die Lage bei
der Erstellung von Mietspiegeln ,ein komplexes und
in seiner Wirkung durchaus umstrittenes Wohnwert-
merkmal“ darstellt. Wohnlagen kénnten, so informiert
das Institut weiter, individuell sehr unterschiedlich
beurteilt werden. ,Flr die Lagequalitat sind in erster
Linie die Verhaltnisse des Wohngebietes ... von Be-
deutung. Inwieweit die Lage Einfluss auf die Miethdhe
hat, hangt sehr stark von den regionalen Besonder-
heiten ab. In der Praxis hat sich die Unterteilung in zwei
oder drei Wohnlagen (zum Beispiel einfach, mittel,
gut) bewadhrt.

Um eine differenzierte, realitdtsnahe und marktorien-
tierte Abbildung der Entwicklung des Wohnens in der
Domstadt zu ermoglichen, wird bei der Kartierung der

dynamischen Wohnlagen 2019 die Multi-Faktoren-
analyse angewendet. Uber die in Mietspiegeln Ublichen
Lagekriterien und tber 6konomische und demografi-
sche Informationen wie Bautatigkeit, Transaktionen,
Umzlge (Mobilitat) und Kaufkraft hinaus werden auch
Kaufpreise und Mieten analysiert. Die dynamische
Wohnlagenkarte visualisiert die Wohnlagenhierarchie
anhand der verfligharen, aussagekraftigen Wohnwert-
merkmale. Sie werden, wenn maoglich, ultralokal und
in Echtzeit ausgewertet.

Die stidwestlichen Stadtbezirke verdeutlichen den grof3-
raumigen Zusammenhang zwischen Stadtgeschichte
und Lagequalitat. Wie in einigen anderen europdischen
Grof3stadten befinden sich die bevorzugten Wohnlagen
vor allem im SUdwesten, der wegen des vorherr-
schenden Westwinds historisch am wenigsten von
Geruchsbelastigungen und Abgasen betroffen ist.
Das gilt fUr die Kolner Villenviertel dhnlich wie fUr die
in Berlin, London oder Paris.

4 KAMPMEYER
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Kéln*

e Fliche: 4049 km?

e Einwohner: 1.089.984

* Bevdlkerungsdichte: 2.692 Einwohner/km?
_ e @ Wohnflache/Wohnung: 76,2 m?

s 3y RN &, HaushaltsgroRe: 1,88

Flachen
B vl

I Park-/Griinanlagen
- sonstiges Grin

[ | Gewerbe/Einzelhandel
I Industrie

Militar
Landwirtschaft

[ Gewasser

Wohnlagen
[ ] Top-Wohnlage
- sehr gute Wohnlage

- gute Wohnlage Linien
B ittlere Wohnlage [ stadtteilgrenzen Detaillierte Ansichten der dynamischen Wohnlagen in Kéin
einfache Wohnlage Bahnlinien erhalten Sie hier: www.kampmeyer.com/wohnlagen-koeln

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | OpenStreetMap contributors | Lizenz: ODbL | * Quelle: Stadt Kéln, Kélner Stadtteilinformationen, Zahlen 2018
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Stadtbezirk Innenstadt*

e Flache: 16,4 km?

¢ Einwohner: 128.958
e Bevodlkerungsdichte: 7.878 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 63,8 m?

e Haushaltsgrofe: 1,53

In der KbIner Innenstadt befinden sich die prominen-
testen Geschaftslagen und Einkaufsstrallen. Der
Stadtbezirk Innenstadt ist, wie das gesamte Kolner
Stadtgebiet, in eine linke und eine rechte Rheinseite
unterteilt. Den historischen Stadtkern bilden die beiden
Stadtteile Altstadt-Std und Altstadt-Nord. Innerhalb
des Bezirks weist die Altstadt-Nord den grofsten Anteil
sehr guter Lagen auf. Die linksrheinischen Wohnlagen,
deren Bebauung zwischen Grinderzeithdusern in der
Neustadt-Nord und der Neustadt-Sid bis zur hoch-
modernen Architektur der neuen Altstadtquartiere
variiert, befinden sich flaichendeckend auf gutem bis
sehr gutem Niveau. Im rechtsrheinischen Deutz sind
ausschlieSlich mittlere bis gute Wohnlagen vertreten.
Durch stadtebauliche Akzente wie dem Rheinboulevard
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Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL
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hat Deutz Impulse erhalten, deren Einfluss auf die
Wohnlagendynamik jedoch noch nicht feststellbar
beziehungsweise abbildbar ist. Eine besondere stadte-
bauliche Herausforderung der umfangreichen Restruk-
turierung besteht darin, dem Stadtteil, der sich gegen-
Uber der historischen Kélner Altstadt befindet, einen
selbstbewussten, stadtebaulich eigenstiandigen Cha-
rakter zu verleihen. Die Lanxess Arena mit seiner von
der Stadtverwaltung genutzten Mantelbebauung, der
ICE-Bahnhof Deutz und die Neugestaltung des Mes-
segeldndes gehdren zu den Highlights, durch die die
Position des Stadtteils im Innenstadtgeflige gestarkt
wird. Der Deutzer Hafen, als besonderes Projekt in der
Kolner Stadtentwicklung, wird ab 2022 dem Stadtteil
zusatzlich Dynamik verleihen.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Miilheim*

e Flache: 52,2 km?

e Einwohner: 149973

¢ Bevodlkerungsdichte: 2.692 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 73,8 m*

e Haushaltsgrofe: 1,96

Mulheim ist der nérdlichste der drei rechtsrheinischen
Stadtbezirke. Sein gleichnamiges Zentrum grenzt im
Stden an Deutz und ans Bezirkszentrum Kalk. Wie
das gesamte rechtsrheinische Stadtbild ist auch Mul-
heim von industriellen Infrastrukturen, Ansiedlungen
und Flachen gepragt, die heute und insbesondere zu-
kiinftig anderweitig genutzt werden, weil ihr Betrieb
eingestellt wurde. In den Milheimer Stadtteilen sind
bisher hauptsachlich einfache bis mittlere Wohnlagen
verbreitet. Sehr gutes Niveau wird ausschlie3lich von
den nordwestlichen Wohnlagen an der Grenze zum
Koénigsforst erreicht. Stammheim und der Bdcking-
Park im Stadtteil Mulheim, wo sich gute Wohnlagen

www.kampmeyer.com

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL
* Quelle: Stadt Kéln, Kélner Stadtteilinformationen, Zahlen 2018

etabliert haben, profitieren von ihren Rheinlagen. Diese
Wohnwertmerkmale flihren zu einem von guten Lagen
dominierten Lagegeflige. Ein vergleichbares Wohn-
lagenniveau befindet sich auBerdem in Ho&henhaus
und in Holweide westlich des Hohenfelder Sees. Die
Mischung neuer Wohn-, Freizeit- und Buroflachen im
gesamten Entwicklungsgebiet Miilheim-Sid, vom Mil-
heimer Hafen bis zum Messegelande, und die damit
verbundene wirtschaftliche und infrastrukturelle Dy-
namik, die von Kulturangeboten, Medien- und Kreativ-
wirtschaft in Mllheim ausgeht, wird mit der Zeit eine
deutliche Aufwertung der Wohnlagen des Stadtbe-
zirks bewirken.
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Stadtbezirk Kalk*

e Flache: 38,2 km?

e Einwohner: 121.521

¢ Bevodlkerungsdichte: 3.184 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 74,3 m?

e Haushaltsgrofe: 2,01

Im Unterschied zu den beiden anderen rechtsrheini-
schen Stadtbezirken gehort zum Bezirk Kalk kein ein-
ziger Stadtteil, der an den Rhein angrenzt. Zwischen
Rhein und den westlichsten Stadtteilen Humboldt-
Gremberg und Kalk befindet sich der innerstadtische
Stadtteil Deutz. Die Wohnlagen der beiden westli-
chen Stadtteile erreichen Uberwiegend einfaches bis
mittleres Niveau. Gute Wohnlagen sind nur partiell
vertreten. Die guten Wohnlagen des Bezirks verdichten
sich 6stlich der Bahntrasse in Richtung Stadtgrenze
und nehmen am Stadtrand teilweise sehr gutes Niveau
an. Im Badischen Viertel, das sich in Ostheim westlich
und 6stlich der Frankfurter Stral3e erstreckt, dehnen

sich flichendeckend gute Wohnlagen aus. Das junge,
benachbarte Waldbadviertel am Naturfreibad Vingst
erreicht dieses Niveau noch nicht. Gute Wohnlagen
konzentrieren sich in Briick und Rath/Heumar, wo sich
ahnlich wie im Mulheimer Stadtteil Dellbriick sehr gute
Wohnlagen am Rand des Konigsforstes befinden.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Porz*

e Flache: 78,9 km?

¢ Einwohner: 114.306

e Bevodlkerungsdichte: 1.448 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 82,5 m?

e Haushaltsgrofe: 2,05

In Porz sind mittlere Wohnlagen am starksten ver-
breitet. Obwohl die Nahe des Rheins mindestens sehr
gute Wohnlagen erwarten lassen, sind die besten
Porzer Wohnlagen unter Beriicksichtigung aller maf3-
geblichen Faktoren nur als gut einzuordnen. Das Ni-
veau von sehr guten oder Top-Wohnlagen wird unter
Einbeziehung aller Faktoren nicht erreicht. Der Koln
Bonn Airport ist einerseits als Wirtschaftsstandort
und Verkehrsknotenpunkt fir das gesamte Rheinland
bedeutend. Andererseits mindert er durch den mit
ihm verbundenen Stadt- und Flugverkehr den Wohn-
wert in seiner Umgebung. Flr den Stadtbezirk Porz
hat das zur Folge, dass sich gute Wohnlagen ausschlief3-

www.kampmeyer.com

3 Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
= Institut | OpenStreetMap contributors / Lizenz: ODbL
* Quelle: Stadt Kéln, Kélner Stadtteilinformationen, Zahlen 2018
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lich abseits des Fluglarms befinden. So sind gute Wohn-
lagen in Libur in dorfliche Strukturen eingebettet. In
Eil werden die Wohnlagen vom Ko&nigsforst und in
Ensen und Zindorf vom Rhein beglnstigt.



DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 13

4 KAMPMEYER



14 | DYNAMISCHE WOHNLAGEN

Stadtbezirk Chorweiler* Esch&%
h‘.| * Auweiler”

e Flache: 67,2 km? L =rirf

* Einwohner: 83.000 -5 ___H,r'

e Bevolkerungsdichte: 1.236 Einvvohne?‘/lgfr;rf'

o @ Wohnfliche/Wohnung: 879 m*

e Haushaltsgrofe: 2,26

Der Stadtbezirk Chorweiler befindet sich auf3erhalb der
urspringlichen Wachstumsringe des Stadtgebiets. Die
Entfernung des Bezirks vom Kélner Zentrum ent-
spricht ungefahr der Entfernung von Pulheimer und
Frechener Stadtteilen oder von Stadten wie Hurth,
Brihl und Wesseling. Kommunalrechtlich gehort der
Bezirk mit seinen 14 Stadtteilen zur Stadt Kéln. Ihre
Bandbreite reicht von einfachen Wohnlagen im Stadtteil
Chorweiler bis zu sehr guten Wohnlagen im Stadtteil
FUhlingen. Die kleinrdumigen Qualitdtsunterschiede
sind auf die Geschichte des Bezirks zurtickzufihren, in
deren Verlauf sich Stadtteile und Viertel gegensatz-
lich entwickelt haben. Wahrend Chorweiler als Stadt-
teil ein typisches Beispiel fir die Wohnungsbaupolitik

www.kampmeyer.com

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
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der 1970er-Jahre ist, finden sich in Fihlingen und
Seeberg Einfamilienhduser und kleinere Mehrfamilien-
hauser in guten bis sehr guten Lagen. Im Nordwesten,
gleich hinter den einfachen Lagen des Stadtteils Lind-
weiler, Uberwiegen gute bis sehr gute Wohnlagen der
Stadtteile Pesch, Esch und Auweiler. Wald-, Acker- und
Wiesenflachen verleihen dem Stadtbezirk teilweise
landlichen Charakter, der im starken Kontrast zur
Hochhausarchitektur steht. Aktuell stehen Entschei-
dungen Uber die Landreserve flr den neuen, an Blu-
menberg angrenzenden Stadtteil Kreuzfeld an, der
ein kontrovers diskutiertes Potenzial aufweist.



Stadtbezirk Nippes*

e Flache: 31,7 km?

¢ Einwohner: 118.668
e Bevolkerungsdichte: 3.738 Einwohn
* @ Wohnflache/Wohnung: 71,7 m*
e Haushaltsgrofe: 1,87

Der Bezirk Nippes gehort zu den vier linksrheinischen
Stadtbezirken, deren Grenzen zur Innenstadt dem
Verlauf von Innerer KanalstraBe, Universitatsstralse
und Guterumgehungsbahn folgen. Die besten Lagen
befinden sich in den innenstadtnahen Stadtteilen
Nippes und Riehl. Dort dehnt sich ein dichtes Geflige
guter bis sehr guter Wohnlagen aus. Die sehr guten
Wohnlagen des Stadtteils Nippes konzentrieren sich auf
das Clouth-Quartier und das Sechzigviertel. Die sehr
guten Wohnlagen des Stadtteils Riehl konzentrieren
sich insbesondere auf das Villenviertel am Botanischen
Garten, wo sich auch die einzige Top-Wohnlage des
gesamten Stadtbezirks befindet.
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Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © iib Dr. Hettenbach
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Im Stadtbezirk Nippes existieren zum groten Teil
mittlere Wohnlagen, die teilweise von guten und sehr
guten Lagen unterbrochen werden. Im traditionellen
Stadtteil Longerich Uberwiegen gute Wohnlagen.
Dort befindet sich auch ein Cluster von sehr guter
Lagequalitat. Im flachenmaBig sehr viel kleineren
Stadtteil Mauenheim besteht eine dhnliche Mischung
aus mittleren bis sehr guten Wohnlagen. Der Westen
des Nippeser Talchens wird von Top-Wohnlagen ge-
saumt. Die erheblichen, kleinteiligen Unterschiede
des Lageniveaus in den zentralen Vierteln der Stadt-
teile Nippes und Riehl stellen ein gutes Beispiel fir
die Wirkung ultralokaler Faktoren auf die Qualitat
von Wohnlagen dar.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Ehrenfeld*

e Flache: 24,0 km?

¢ Einwohner: 109.386
¢ Bevodlkerungsdichte: 4.562 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 69,8 m*

¢ Haushaltsgrofe: 1,82

Im Bezirk Ehrenfeld bilden mittlere und gute Wohnla-
gen ein ausgeglichenes Verhaltnis und sind relativ
gleichmaRig auf die Stadtteile des Bezirks verteilt.
Das Ossendorfer Quartier Am Butzweilerhof hat sich
dauerhaft als sehr gute Wohnlage etabliert. Das
Uberwiegend mit traditionellen Einfamilienhdusern
bebaute StraBengefiige im Stadtteil Neuehrenfeld
nimmt die umfangreichste Flache sehr guter Wohnla-
gen im Bezirk ein. Das Bezirkszentrum Ehrenfeld/
Venloer Stral3e bleibt mit mittleren bis guten Wohnla-
gen unter diesem Niveau. Trotz all ihrer Vorteile
schranken die verbllffende Vielfalt urbaner Wohn-

DYNAMISCHE WOHNLAGEN | 17
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formen, das quicklebendige kulturelle Geschehen
und die uniberschaubare sozio6konomische Durch-
mischung die eindeutige Auspragung eines héheren
Lageniveaus im Bezirkszentrum Ehrenfeld ein.

4 KAMPMEYER
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Stadtbezirk Lindenthal™

e Flache: 41,8 km?

¢ Einwohner: 153.149

e Bevodlkerungsdichte: 3.664 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 83,3 m?

e Haushaltsgrofe: 1,81

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

Die Bundesautobahn 4 bildet eine Nord-Stid-Achse,
die unterschiedliche Wohnlagen voneinander ab-
grenzt. Die Widdersdorfer, Lévenicher und Weidener
Wohnlagen westlich der Autobahn weisen eine we-
sentlich geringere Dichte sehr guter Wohnlagen auf
als die Stadtteile, die sich 6stlich von ihr befinden.
Eine weitere natirliche Grenze zwischen den unter-
schiedlichen Wohnlagen bildet die in Ost-West-Rich-

www.kampmeyer.com
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tung verlaufende S-Bahntrasse. Sie grenzt beispiels-
weise die stdlich von ihr liegenden Mingersdorfer
Top-Wohnlagen deutlich von den guten bis sehr gu-
ten Wohnlagen nordlich von ihr ab. Die besonders
ausgepragte, Ilckenlose Flache von Top-Wohnlagen
erstreckt sich nordlich des Brauweiler Wegs. Dort ist
besonders gut zu erkennen, dass Top-Wohnlagen
haufig von sehr guten Wohnlagen umschlossen wer-
den. Eine dritte geografische Grenze innerhalb des
Bezirks bildet die Gleueler StraBe. Alle Lindenthaler
Top-Wohnlagen befinden sich in den Stadtteilen
Mingersdorf, Braunsfeld, Lindenthal, und Junkers-
dorf zwischen der Bahntrasse und der Gleueler Stra-
Be. Weder in Sllz noch in Klettenberg stdlich der
Gleueler Stral3e sind Top-Wohnlagen vertreten.



e Flache: 54,6 km?

e Einwohner: 111.023
e Bevodlkerungsdichte: 2.035 Einwohner/km?
* @ Wohnfliche/Wohnung: 86,6 m*

e Haushaltsgrofe: 1,94

Im Stadtbezirk Rodenkirchen wird das Prinzip des ho-
heren Niveaus zentralerer Wohnlagen durchbrochen.
Die Nord-Std-Achse, die von der Bonner StrafRe und
der parallel zu Bundesautobahn 555 verlaufenden
Bonner Landstral8e gebildet wird, trennt Raderberg,
Zollstock, Raderthal, Rondorf, Meschenich und Im-
mendorf mit hauptsachlich mittleren bis guten Wohn-
lagen von den Stadtteilen Bayenthal, Marienburg, Ro-
denkirchen, Sirth und Hahnwald, in denen ein
deutlich hoheres Wohnlageniveau vorherrscht.

In Marienburg wird die Wirkung einer nattrlichen
Barriere flr die Wohnlagenqualitdt innerhalb eines
Stadtteils deutlich. Ostlich der Bonner StraRe dehnt
sich ein dichtes, grof3flachiges Geflge sehr guter
Wohnlagen und Top-Wohnlagen in Richtung Rheinu-
fer aus. Die westliche Stral3enseite wird von mittleren
bis guten Wohnlagen gesaumt. Erst mit einigem Ab-
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stand zur Bonner StraRe befinden sich im Nach-
barstadtteil Raderthal um den Fritz-Encke-Volkspark
herum wieder sehr gute Wohnlagen. Das Villenviertel
in Hahnwald, das grote Kolner Gebiet zusammen-
hangender Top-Wohnlagen, befindet sich nérdlich
des Rheinland-Raffinerie-Werks Nord relativ weit
von der Kolner Innenstadt entfernt. Die besonderen
Wohnlagen des Stadtteils sind auf die flachendecken-
de Villenbebauung als pragendes Wohnwertmerkmal
zurlckzufihren. Insgesamt zeigt sich die Struktur der
Rodenkirchener Wohnlagen mit den Stadtteilen Me-
schenich und Immendorf im Blick besonders hetero-
gen. Mit dem Stadtteil Hahnwald und dem Wohnpark
auf dem Kolnberg besteht im Bezirk Rodenkirchen
der wohl grofste Niveauunterschied des gesamten
Stadtgebiets.

4 KAMPMEYER
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Die Kélner Wohnlagen verandern sich wie die anderer
gewachsener Grof3stadte nur sehr allmahlich. Die Be-
standigkeit der Lage- und Infrastrukturen beschrankt
die Wohnlagendynamik ganz erheblich. Sie setzt ihr
einen Widerstand entgegen, der dem Marktwert, dem
politischen und dem kulturellen Wert etablierter
Strukturen und den Kosten struktureller Veranderung
entspricht. Uber den Zeitaufwand der Vorbereitungen
geeigneter Maldnahmen und deren Umsetzung hinaus
sind technische, rechtliche und finanzielle Voraus-
setzungen zu schaffen, um bestehende Strukturen zu
verandern. Im Verhaltnis zum strukturellen Bestand
sind die strukturellen Verdnderungen gering. So ist
zum Beispiel eine deutliche Ausdehnung des hohen
Niveaus innenstadtnaher Wohnlagen in den Roden-
kirchener Osten denkbar. Sie wird jedoch bis zur Ent-
wicklung der Parkstadt Std, mit der friihestens 2030 zu
rechnen ist, auf sich warten lassen. Wohnlagendynamik
wird also hauptsachlich ultralokal und Uber einen lan-
geren Zeitraum beobachtbar bleiben.
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ihre qualitatsmakler

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

Jetzt zum Festpreishonorar
lhren Makler buchen.




Volle Maklerleistung zum Festpreis

Verkauf
Apartment

Ein und zwei Zimmer
bis 55 m?
Wohnflache

4.500 €

Verkaufsexpertise
Organisation und Prifung der

Aufbereitung und Exposé

Objektunterlagen

Verkauf
Eigentumswohnung

Drei und vier Zimmer
bis 100 m?
Wohnflache

6.500 €

Ermittlung des Verkaufspreises
Bestimmung der Vermarktungsdauer
Zielgruppenanalyse und Positionierung

Erstellung eines hochwertigen Exposés
Professionelle Objektbeschreibungen

und Vermarktungstexte

Immobilienfotografie vom Profi
Erstellung einer virtuellen Besichtigung,
360°-Rundgang mit Matterport-Technologie

Gestaltete Grundrisse

Immobilienspezifisches Grafikdesign

Bewerbung vor Ort

Verkaufsflyer
Rundschreiben
Verkaufsschilder

Internetwerbung
Prasentation auf www.kampmeyer.com

Gezielte Bewerbung und Sonderplatzierungen

auf allen relevanten Immobilienportalen
Bewerbung Uber Social-Media-Kanale

Verkauf
Eigentumswohnung

Verkauf
Ein- und
Zweifamilienhaus

Vier Zimmer und
groBer ab 100 m?
Wohnflache

7.500 € 9.500 €

Werbeplatzierung bei KAMPMEYER

Immobilien-Magazin als Sonderbeilage im Kolner
Stadt-Anzeiger und General-Anzeiger Bonn
Schaufensterwerbung

Promotion auf regionalen Immobilienmessen

Besichtigung und Vorqualifizierung

Interessenten-Termine vereinbaren
Besichtigungen durchfiihren
Terminauswertungen
Kaufer-Qualifizierung mit Bonitatsprifung

Kaufabschluss

Kaufvertragsverhandlung
Vertragsgestaltung und -abwicklung
Begleitung Notartermin

Ubergabe der Immobilie

Transparentes Reporting

Personlicher Account mit Zugang zur Statistik
Vermarktungsfortschritt in Echtzeit verfolgbar

> Alle Inklusivleistungen und Leistungen:

www.maklerzumfestpreis.de

* Das Verkaufshonorar ist ein Festpreis fur den Verkéufer, fallig und zahlbar erst mit Kaufpreiszahlung nach Beurkundung. Alle Preise verstehen sich jeweils inkl. der gesetzlich glltigen MwSt. von zzt. 19 %. KAMPMEYER
Immobilien ist bei diesem Angebot auch fur den Kaufer tatig. Das Angebot ist befristet und gilt bei Abschluss eines Alleinauftrages zum Verkauf einer Bestandsimmobilie bis zum 31.12.2019. Das Angebot gilt fir den
Verkauf von Immobilien in Kéln, Bonn, im Rhein-Sieg-Kreis und im Rhein-Erft-Kreis. Sollte die Verkduferprovision von 3,57 % des Kaufpreises inkl. MwSt. im Einzelfall fir den Verkaufer glinstiger sein, wird KAMPMEYER

Immobilien diesen ginstigeren Provisionssatz berechnen.
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Stadtentwicklung
der Zukunft im
Rechtsrheinischen

Von Andreas Rohrig, Geschaftsfiihrer der Stadt-
entwicklungsgesellschaft moderne stadt GmbH, Koln.

»Der Deutzer Hafen wird

sich zu einem vitalen

Quartier zum Wohnen und

Arbeiten entwickeln.«

Die stadtebauliche Entwicklung des Deutzer Hafens
ist ein Glucksfall fur Kéln: Das in weiten Teilen min-
dergenutzte Areal liegt zentral auf der rechtsrheini-
schen Seite mit Blickbezug zu Dom und Rheinauhafen
und soll aus seinem Dornréschenschlaf geweckt wer-
den. Auf einer Flache von 370.000 Quadratmetern
(inklusive Wasserflachen) wird ab 2021 ein Quartier
mit circa 3.000 Wohnungen und 6.000 Arbeitsplat-
zen sowie Einzelhandel, Gastronomie und Freizeitein-
richtungen entstehen. Die Planungen fuir die Umwid-
mung dieses Filetstlicks haben begonnen.

FederflUhrend sind die moderne stadt GmbH, die
Stadtentwicklungsgesellschaft der Stadtwerke Kéln
GmbH und der Stadt Kéln, mit der Entwicklung des
Gelandes beauftragt. Die letzten Mietvertrage mit
den wenigen verbliebenen Gewerbetreibenden laufen
Ende 2020 aus. Die Zeit bis dahin wird fur umfangrei-
che Vorarbeiten genutzt. Unter anderem wird die
stadtebauliche Rahmenplanung des Architekturblros
COBE aus Kopenhagen verfeinert. Die Planer hatten
2016 mit ihren Entwirfen im Rahmen eines Gutachter-
und Burgerbeteiligungsverfahrens die Jury Uberzeugt.
Das Bebauungsplanverfahren lauft bereits.

4 KAMPMEYER
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Herzstlck des Hafenbereichs ist ein Hafenbecken,
das vom Rhein abzweigt und dem Areal seine Einzig-
artigkeit verleiht. Das Becken, dessen Kaimauern
denkmalgeschitzt sind, ist 1.000 Meter lang und 80
Meter breit und verlauft parallel zum Rhein. Getrennt
durch die Alfred-Schitte-Allee, erreicht man zudem
die benachbarte Grinflache Poller Wiesen. Gemaf3
den bisherigen Planungen soll diese Allee klinftig fir
Pkw gesperrt und zu einem Radschnell- und Fuf3gan-
gerweg umgebaut werden. Dies gilt auch flir das Na-
deldhr im Norden der Allee, wo diese Uber die histo-
rische Drehbricke fuahrt. Auf der &stlichen Seite
grenzt der Hafenbereich an die Siegburger Straf3e,
eine wichtige Verbindungsachse der rechtsrheinischen
Stadtteile. Wegen der Larmemissionen, hervorgeru-
fen durch den Zugverkehr auf der Stidbriicke, wird im
Stden des Quartiers vor allem Gewerbebau als Larm-
riegel entstehen.

Neben Lage, Wasserflaichen und Blickbeziehungen
zéhlen zu den weiteren Merkmalen des Deutzer Ha-
fens, dass einige historische Gebaude erhalten blei-
ben, darunter Teile des Mihlenensembles ebenso
wie Erinnerungssticke der friheren industriellen
Nutzung. Dazu zdhlen Hafenkrane, Gleiskdrper und
Kranbahnen. Besonders das Architekturblro COBE
versuchte diese ,Andenken“ zu bewahren. Auch das
war fur die Jury des Gutachterverfahrens ein ent-
scheidender Grund, die Kopenhagener im September
2016 zu den Gewinnern zu kiren. Teilgenommen
hatten fUnf Teams. Vorausgegangen war ein koopera-
tives Verfahren, bei dem auch viele Ideen interessier-
ter Birger diskutiert und anschlieBend konkretisiert
wurden. Diese flielsen in die Plane ein.

Die Umwidmung des Deutzer Hafens, zusammen mit
dem weiter nordlich gelegenen Mdulheimer Hafen,
sind wichtige Bausteine des Koélner Masterplans fiir
die 6stliche Stadtentwicklung. Ebenso wie in vielen
anderen Kommunen, so werden auch in der Dom-
stadt viele groBere, zentrale Entwicklungen auf ehe-
maligen Industrie- und Bahnflachen realisiert. Und da
vor allem das rechtsrheinische Koéln im 19. und 20.
Jahrhundert industriell gepragt war, finden sich vor-
rangig hier Entwicklungschancen.

www.kampmeyer.com

Dichte und Vielfalt

Der Deutzer Hafen soll eine dichte Bebauung erhal-
ten, um dem Mangel an Wohn- und Gewerberaum in
Koln zu begegnen. Dank des innen liegenden Hafen-
beckens, das Ruhe und Weitldufigkeit ausstrahlt, wird
diese verdichtete Bebauung dem Quartier guttun.

AuBerdem wird die Isolation des ehemaligen Hafen-
bereichs aufgel6st, Verbindungen in die angrenzen-
den Stadtteile Deutz und Poll werden geschaffen.
Alle Freiflichen des Quartiers werden barrierefrei
sein. Insgesamt werden Wohnungen fir circa 6.900
Menschen sowie etwa 6.000 Arbeitsplatze entstehen.
Mindestens 30 Prozent der Wohneinheiten werden
offentlich geférdert sein. AulBerdem sollen einige er-
folgreiche Wohnformen, wie sie im Kdélner Clouth-
Quartier realisiert wurden, Ubertragen werden. Das
Clouth-Quartier wurde ebenfalls von moderne stadt
entwickelt. DarUber hinaus sollen Einzelhandel und
Gastronomie sowie kulturelle Einrichtungen einziehen.
Kurz: Der Deutzer Hafen wird sich zu einem lebendi-
gen, gemischten Quartier fir Wohnen und Arbeiten
entfalten.

Areal soll einem Hochwasser standhalten, das
statistisch alle 200 Jahre eintritt

Der Hafen liegt im Uberschwemmungsgebiet des
Rheins. Daher ist besonderer Hochwasserschutz
notwendig. Alle HaupterschlieSungsbereiche sind auf
dem Niveau eines statistisch alle 200 Jahre eintre-
tenden Hochwassers zu planen. Dies entspricht ei-
nem Rheinpegel von 11,90 Metern. Das heilst, Tief-
garagen sollen ebenso wie im gegenlberliegenden
Rheinauhafen flutbar sein. Zusatzliche Retentionsfla-
chen sollen den Hochwasserschutz verbessern: Frei-
und Grinflachen kdnnen bei extremem Hochwasser
Uberschwemmt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung fur Lieferwagen und
Pkw soll vorrangig Uber die Siegburger Strae und
eine neue Brlcke umgesetzt werden, die auf halber
Hohe des Hafenbeckens entstehen soll. Ein Fokus



wird bei der verkehrlichen ErschlieBung auf alternative
Mobilitadtskonzepte gelegt. So soll es Carsharing- und
Mietfahrrader-Stationen auf dem Areal geben. Eine
neue E-Buslinie wird das Quartier erschlieen. Lang-
fristig soll der S-Bahn-Ring im Siden der Domstadt
geschlossen werden und hierflr ein Haltepunkt auf
der Stdbriicke entstehen, die an den Hafen grenzt.

Dipl.-Ing. Andreas Réhrig, Jahrgang 1961

Er studierte Geodasie mit der Vertiefung Stadte-
bau und Bodenordnung in Aachen und Bonn.
Danach fUhrte sein Weg zu den namhaften
Stadtentwicklungsgesellschaften Deutschlands
wie DSK, Frankfurt; BauGrund, Bonn und LEG
NRW, Dusseldorf. Bei zahlreichen Grof3projekten
wie Phoenix-WEST in Dortmund, Jahrhundert-
halle in Bochum oder Rheinauer Garten in Bonn
wirkte er zuletzt in den Geschaftsfihrungen
der LEG NRW leitend mit.

Seit 2015 ist Andreas Rohrig Geschaftsfiuhrer
von moderne stadt GmbH, der kommunalen
Stadtentwicklungsgesellschaft in Kéln. Moderne
stadt realisiert Quartiersentwicklungen wie das
Clouth-Quartier, die neue mitte porz und zukdnf-
tig den Deutzer Hafen.
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Bevor ab 2021 die ersten Sanierungs- und Erschlie-
Bungsarbeiten beginnen, soll zundchst der Kampfmit-
telrdumdienst das Gelande unter die Lupe nehmen.
Historische Luftaufnahmen lassen vermuten, dass
auf dem Geldande noch Blindgénger schlummern. Da-
nach kann die Transformation des Areals in ein stad-
tebaulich durchdachtes und lebenswertes Quartier
beginnen.

4 KAMPMEYER
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Kéln | Innenstadt
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Eigentumswohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €

keine Angabe
bis 2.300 €/m?
bis 2.600 €/m?
bis 2.900 €/m?
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Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 4140€ = -1.2 % 43 Esch/Auweiler 2350€ M 73 %
01 Altstadt-Nord 3930€ A 23% 44 Fihlingen 2400€ M 6,2%
02 Altstadt-Sid 4160€ M 10,9 % 45 Heimersdorf 2470€ M 12,8 %
03 Deutz 3.730€ = -1,6% 46 Lindweiler 2230€ M 12,6 %
04  Neustadt-Nord 4330€ M 16,1 % 47 Merkenich 2.610€ M 11,5 %
05 Neustadt-Sud 4390€ M 16,4 % 48  Pesch 2510€ A 37 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 3470€ A 3,6 % 49  Roggendorf/Thenhoven 1.830€ = 1.7 %
06 Bayenthal 4480€ M 20,1 % 50 Seeberg 1.670€ M 13,6 %
07 Godorf 2360€ A 40 % 51 Volkhoven/Weiler 2570€ M 18,4 %
08 Hahnwald 4.660€ M 18,3 % 52  Worringen 2320€ A 16,6 %
09 Immendorf 2270€ N 9.1 % Porz, Stadtbezirk 2.650€ 152 %
10 Marienburg 4050€ M 134 % 53 Eil 2270€ = 1,3 %
11 Meschenich 1.410€ N 10,2 % 54 Elsdorf 2.350€ M 6,8 %
12 Raderberg 3.560€ M 11,6 % 55 Ensen 2440€ N 7.5 %
13 Raderthal 3.720€ M 6,3 % 56 Finkenberg 2160€ A 2,9 %
14 Rodenkirchen 3.670€ N 7.9 % 57 Gremberghoven 23206 M 16,6 %
15 Rondorf 2.890€ N 17,5% 58 Grengel 2.190€ = 0,5 %
16 Sirth 2560€ A 4.9 % 59 Langel 2170€ M 269 %
17  Weil 2950€ N 11,3% 60 Libur 2190€ M 15,9 %
18 Zollstock 3.100€ M 84% 61 Lind 2850€ M 284 %
Lindenthal, Stadtbezirk 3.820€ > 1,6 % 62 Poll 2.650€ M 9.1%
19 Braunsfeld 4330€ M 69 % 63 Porz 2130€ M 133 %
20 Junkersdorf 3.260€ = 1.9 % 64 Urbach 1.980€ M 10,0 %
21 Klettenberg 3.400€ - -1,4 % 65 Wahn 2.110€ A 8,2 %
22 Lindenthal 4430€ N 78 % 66  Wahnheide 2170€ ¥ 21,9 %
23 Lovenich 3.110€ M 11,1 % 67 Westhoven 2.100€ M 16,0 %
24 Mingersdorf 3930€ M 8,9 % 68  Zindorf 2760€ M 13,6 %
25 Sulz 3050€ -7,6 % Kalk, Stadtbezirk 2550€ > -1,2%
26  Weiden 3.120€ M 9.9 % 69  Briick 2110€ A 4.5 %
27 Widdersdorf 2.620€ N 65% 70  Humboldt-Gremberg 2260€ N 19,6 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 2910€ A 13,7 % 71 Hohenberg 2.600€ = 2,0%
28  Bickendorf 2950€ M 16,6 % 72 Kalk 2.330€ = 1,7 %
29 Bocklemiind/Mengenich 2400€ N 10,1 % 73  Merheim 2.660€ M 132 %
30 Ehrenfeld 3310€ M 288 % 74 Neubrick 2050€ A 4.6 %
31 Neuehrenfeld 2740€ N 20,2 % 75 Ostheim 2050€ A 30%
32 Ossendorf 2870€ N 14,8 % 76 Rath/Heumar 2.800€ M 19,7 %
33 Vogelsang 3.170€ M 178 % 77 Vingst 2330€ M 13,1 %
Nippes, Stadtbezirk 3.080€ M 10,0 % Miilheim, Stadtbezirk 2580€ > 0.8%
34 Bilderstdckchen 2550€ M 18,1 % 78 Buchforst 2460€ M 224 %
35 Longerich 2790€ AN 125% 79 Buchheim 2590€ AN 38,5%
36 Mauenheim 2890€ A 32% 80 Dellbrtick 2900€ M 55%
37 Niehl 3.030€ A 2,7 % 81 Dunnwald 2400€ M 14,3 %
38 Nippes 3.540€ M 14,9 % 82 Flittard 2520€ M 194 %
39 Riehl 3.350€ M 14,3 % 83 Holweide 2.630€ > -0,8 %
40 Weidenpesch 2.880€ M 12,1 % 84 Hoéhenhaus 2550€ M 17,0 %
Chorweiler, Stadtbezirk 2300€ 8,5% 85 Milheim 2830€ A 19,9 %
41  Blumenberg 2160€ N 16,1 % 86 Stammheim 2690€ A 31%
42 Chorweiler 2000€ M 19,0 %

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Datenstand: 31.07.2019 4 KAMPMEYER
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In der Karte ,Eigentumswohnungen Bestand® sind
die durchschnittlichen Kaufpreise flr Bestandswoh-
nungen im Kolner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Im Kolner Stadtgebiet ist der
durchschnittliche Kaufpreis von Bestandswohnungen
um 6,6 Prozent auf 3.477 Euro je Quadratmeter
Wohnflache gestiegen.

Die Spanne der Bestandspreise fir Eigentumswoh-
nungen betragt mit 1.410 Euro in Meschenich (11) bis
4.660 Euro in Hahnwald (08) 3.250 Euro. Die Diffe-
renz zwischen den Kaufpreisen fir Bestandswohnun-
gen ist auf die Rodenkirchener Lageunterschiede mit
Spitzenpreisen im Villenviertel Hahnwald und dem
unteren Preissegment in dem Meschenicher Hoch-
hauskomplex Auf dem Kélnberg zurlickzufihren. Im
rechtsrheinischen Stadtbezirk Porz reichen die Be-
standspreise flr Eigentumswohnungen von 1.980 Euro
in Urbach (64) bis 2.850 Euro in Lind (61). lhre Diffe-

renz ist mit 870 Euro wesentlich geringer als die
zwischen den linksrheinischen Preisbeispielen.

In der nach Durchschnittspreisen in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die
grofsten Spannen der Bestandspreise flr Eigentums-
wohnungen innerhalb der neun Koélner Bezirke gelistet.

Milheim

Im Stadtbezirk Milheim betragt der Durchschnitts-
kaufpreis 2.580 Euro. Die Preisspanne in Hohe von
500 Euro reicht von 2.400 Euro in Dinnwald (81) bis
2.900 Euro in Dellbriick (80). Aufgrund der geringen
Preisunterschiede sind im Bezirk Mdulheim nur zwei
Klassen vertreten. Die Durchschnittspreise von 2.400
bis 2.590 Euro in Dinnwald (81), Buchforst (78), Flit-
tard (82), Hohenhaus (84) und Buchheim (79) sind der

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil
Chorweiler 2.300 € 940 € 1.670€ Seeberg (50) 2.610€ Merkenich (47)
Kalk 2.550 € 750€  2050€ A 2.800 € Rath/Heumar (76)
Milheim 2.580 € 500 € 2400 € Dunnwald (81) 2.900 € Dellbrtick (80)
Porz 2.650 € 870 € 1.980€ Urbach (64) 2.850 € Lind (61)
Ehrenfeld 2910€ 910€  2400€ I[?Aoecnk{!;eer;iiECzQQ) 3.310€ Ehrenfeld (30)
Nippes 3.080 € 990 € 2.550 € Bilderstockchen (34)  3.540 € Nippes (38)
Rodenkirchen 3470 € 3250€ 1410¢€ Meschenich (11) 4.660 € Hahnwald (08)
Koln 3477 € 3.250€ 1410¢€ Meschenich (11) 4.660 € Hahnwald (08)
Lindenthal 3.820 € 1.810€ 2.620€ Widdersdorf (27) 4430 € Lindenthal (22)
Innenstadt 4.140 € 660 € 3.730 € Deutz (03) 4390 € Neustadt-Sad (05)
Linksrheinisch 3.250€ 1.410¢€ Meschenich (11) 4.660 € Hahnwald (08)
Rechtsrheinisch 920 € 1.980 € Urbach (64) 2.900 € Dellbriick (80)

Preisdifferenztabelle Eigentumswohnungen Bestand, Kéln 2019

www.kampmeyer.com



Preisklasse von Uber 2.300 bis 2.600 Euro zuzuordnen.
Zur darUber liegenden Preisklasse von tber 2.600 bis
2.900 Euro gehoren die Preise der Stadtteile Holwei-
de (83), Stammheim (86), Milheim (85) und Dellbrick
(80). Der Stadtteil Dellbriick erreicht mit seinem Wert
auch den hochsten Durchschnittspreis in den rechts-
rheinischen Stadtbezirken.

Kalk

Der Durchschnittskaufpreis im Stadtbezirk Kalk ist
mit 2.550 Euro der niedrigste der rechtsrheinischen
Stadtbezirke. Die Preisspanne in H6he von 750 Euro
reicht von 2.050 Euro in Neubriick (74) und Ostheim
(75) bis 2.800 Euro in Rath/Heumar (76). In der unter-
sten Preisklasse bis 2.300 Euro befinden sich die
durchschnittlichen Bestandspreise in den Stadtteilen
Neubrick (74) und Ostheim (75) mit jeweils 2.050 Euro,
in Brick (69) an der 6stlichen Grenze des Stadtbe-
zirks mit 2.110 Euro und im zentralen Stadtteil Hum-
boldt-Gremberg (70) mit 2.260 Euro. In der nachst-
hoheren Klasse von Uber 2.300 bis 2.600 Euro liegen
die Kaufpreise in den Stadtteilen Kalk (72) und Vingst
(77) mit jeweils 2.330 Euro und in Hoéhenberg (71)
mit genau 2.600 Euro. Der Durchschnitt in Merheim
(73) von 2.660 Euro liegt knapp Uber der 2.600-Eu-
ro-Marke und in Rath/Heumar (76) ist der hochste
Preis des Bezirks mit 2.800 Euro zu verzeichnen.

Porz

Mit 2.650 Euro befindet sich der Porzer Durch-
schnittspreis in der mittleren Preisklasse bis 2.900 Euro.
Die Kaufpreisspanne betragt 870 Euro und reicht von
1.980 Euro in Urbach (64) bis 2.850 Euro in Lind (61).
In der Klasse bis 2.300 Euro befinden sich der durch-
schnittliche Bestandspreis des Stadtteils Urbach (64),
der mit 1.980 Euro als einziger unter der 2.000-Euro-
Marke bleibt. In der gleichen Klasse befinden sich
auch die Preise in Westhoven (67) von 2.100 Euro,
Wahn (65) von 2.110 Euro, Finkenberg (56) von 2.160
Euro, Wahnheide (66) und Langel (59) mit einem Preis
von jeweils 2.170 Euro sowie die Preise in Grengel
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(58) und Libur (60) von jeweils 2.190 Euro und schlie3-
lich, aber nicht zuletzt Eil (53) mit durchschnittlich
2.270 Euro. Insgesamt sind die Bestandspreise von
neun der 16 Porzer Stadtteile in der niedrigsten Klasse
bis 2.300 Euro vertreten. Die Kaufpreise in Gremberg-
hoven (57), Elsdorf (54) und Ensen (55) sind mit 2.330
bis 2.440 Euro geringer als der Durchschnitt im Stadt-
bezirk, der mit 2.650 Euro vom Preis in Poll (62) ge-
nau erreicht wird. In Zindorf (68) betragt der durch-
schnittliche Kaufpreis 2.760 Euro. In Lind (61) befindet
er sich mit 2.850 Euro in der gleichen Preisklasse bis
2.900 Euro und fast an der Spitze der rechtsrheini-
schen Stadtbezirke.

Die rechte Rheinseite

Insgesamt wird der Kolner Durchschnitt von etwa 3.477
Euro in keinem der rechtsrheinischen Bezirke erreicht.
Die grolste Spanne zwischen den rechtsrheinischen
Preisen betragt 920 Euro und reicht von 1.980 Euro im
Porzer Stadtteil Urbach (64) bis 2.900 Euro im Mdl-
heimer Stadtteil Dellbriick (80). Sie ist deutlich geringer
als die Kélner Preisspanne von 3.250 Euro. Die Preis-
entwicklungen sind in den rechtsrheinischen Stadt-
teilen duBerst unterschiedlich.

Innenstadt

Mit 4.140 Euro liegt der durchschnittliche Kaufpreis
des Bezirks deutlich Uber dem Kdlner Durchschnitt. In
der Innenstadt betragt die Preisspanne 660 Euro. Sie
reicht von 3.730 Euro in Deutz (03) bis 4.390 Euro in
der Neustadt-Std (05). In der breiten Preisklasse von
Uber 2.900 Euro bis 4.000 Euro befinden sich die
Stadtteile Deutz (03) mit 3.730 Euro und Altstadt-
Nord (01) mit 3.930 Euro. Die Durchschnittspreise
der anderen drei Stadtteile liegen mit 4.160 Euro in
den Stadtteilen Altstadt-Stid (02), 4.330 Euro in der
Neustadt-Nord (04) und 4.390 Euro in der Neu-
stadt-Sud (05) in der hochsten Preisklasse Gber 4.000
Euro.
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Rodenkirchen

In Rodenkirchen, dem Stadtbezirk der gegensatzli-
chen Wohnlagen, entspricht der Durchschnittspreis
mit 3.470 Euro fast dem Koélner Durchschnitt. Genau
wie im Stadtgebiet liegt die Rodenkirchener Preis-
spanne in Hohe von 3.250 Euro zwischen 1.410 Euro
in Meschenich (11) bis 4.660 Euro in Hahnwald (08).
Genau wie der Meschenicher (11) Bestandspreis liegt
der Immendorfer (09) mit 2.270 Euro noch in der
niedrigsten Preisklasse bis 2.300 Euro. Die Preise von
Godorf (07) und Stirth (16) befinden sich mit 2.360 Euro
beziehungsweise 2.560 Euro in der ndchsthéheren
Klasse bis 2.600 Euro. Mit 2.890 Euro befindet sich der
durchschnittliche Kaufpreis von Rondorf (15) an der
oberen Grenze der Klasse bis 2.900 Euro. In der brei-
testen Klasse von 2.900 bis 4.000 Euro befinden sich
die Kaufpreise der Rodenkirchener Stadtteile Weil3
(17) mit 2.950 Euro, Zollstock (18) mit 3.100 Euro, Ra-
derberg (12) mit 3.560 Euro und Raderthal (13) mit
3.720 Euro. Der Marienburger Preis (10) befindet sich
mit 4.050 Euro wie der Bayenthaler (06) mit 4.480
Euro und der Hahnwalder (08), der mit 4.660 Euro der
hochste im Koélner Stadtgebiet ist, Uber 4.000 Euro.

Lindenthal

Der Bezirk Lindenthal weist mit 3.820 Euro den
hochsten Durchschnittspreis der Kdlner Stadtbezirke
auf. Die Preisspanne betragt dort mit 2.620 Euro in
Widdersdorf (27) bis 4.430 Euro im Stadtteil Lindenthal
(22) 1.810 Euro. Widdersdorf (27) ist der einzige
Lindenthaler Stadtteil mit einem Bestandspreis unter
3.000 Euro. Mit dem Sulzer (25) Preis von 3.050 Euro,
dem Lovenicher (23) von 3.110 Euro, dem Weidener
(26) von 3.120 Euro, dem Junkersdorfer (20) von
3.260 Euro, dem Klettenberger (21) von 3.400 Euro
und dem Miingersdorfer (24) von 3.930 Euro befinden
sich die Durchschnittspreise von sechs der neun
Lindenthaler Stadtteile in der breitesten Klasse von
Uber 2.900 bis 4.000 Euro. Die 4.000-Euro-Marke
wird von den Preisen in Braunsfeld (19) mit 4.220
Euro und Lindenthal (22) mit 4.430 Euro Uberschritten.
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Ehrenfeld

Im Stadtbezirk Ehrenfeld liegt der durchschnittliche
Kaufpreis mit 2.910 Euro knapp unter der 3.000-Euro-
Marke. Ehrenfeld ist durch die Preissteigerung von Uber
13 Prozent nach Porz der Stadtteil mit dem zweit-
deutlichsten Preisanstieg. Die Spanne von 910 Euro
liegt zwischen 2.400 Euro im Stadtteil Bocklemiind/
Mengenich (29) und 3.310 Euro im Bezirkszentrum
Ehrenfeld (30).

Der Durchschnitt von Bocklemiind/Mengenich (29)
liegt in der Preisklasse von Uber 2.300 bis 2.600 Euro.
In der ndchsthdheren Preisklasse von Uber 2.600 bis
2.900 Euro befinden sich die Durchschnittspreise der
Stadtteile Neu-Ehrenfeld (31) mit 2.740 Euro und Os-
sendorf (32) mit 2.870 Euro. Die Durchschnittspreise
der drei anderen Stadtteile liegen in der unteren Halfte
der Klasse von Uber 2.900 bis 4.000 Euro. In Bickendorf
(28) betragt er 2.950 Euro. Im Stadtteil Vogelsang (33)
Uberschreitet er die 3.000-Euro-Marke mit 3.170
Euro und in Ehrenfeld erreicht er mit 3.310 Euro den
hdchsten Wert im Bezirk.

Nippes

Mit durchschnittlich 3.080 Euro ist Nippes gemeinsam
mit den Bezirken Innenstadt, Lindenthal und Rodenkir-
chen einer der vier Stadtbezirke, in denen der durch-
schnittliche Kaufpreis mehr als 3.000 Euro betragt.
Der Nippeser Durchschnitt bleibt trotz des Anstiegs
von 10 Prozent unter dem Kolner Durchschnittspreis
von etwa 3.477 Euro. Die Preisspanne betragt 990 Euro
und liegt zwischen 2.550 Euro im Bilderstdckchen
(34) und 3.540 Euro in Nippes (38), dem einzigen Nip-
peser Stadtteil, dessen Durchschnitt den des Kélner
Stadtgebiets Uberschreitet. In der Klasse von Uber
2.300 bis 2.600 Euro befindet sich mit 2.550 Euro
ausschlieBlich der Kaufpreis des Stadtteils Bilder-
stockchen (34). In der oberen Halfte der nachsthoheren
Preisklasse von Uber 2.600 bis 2.900 Euro befinden
sich Longerich (35) mit 2.790 Euro, Weidenpesch (40)
mit 2.880 Euro und Mauenheim (36) mit 2.890 Euro.
Der Niehler Durchschnitt (37) befindet sich mit 3.030



Euro wie der Riehler (39) mit 3.350 Euro und der Nip-
peser (38) mit 3.540 Euro in der breitesten Klasse
von Uber 2.900 bis 4.000 Euro.

Chorweiler

Chorweiler weist mit durchschnittlich 2.300 Euro den
niedrigsten Bestandspreis aller Kdlner Stadtbezirke
auf. Die Preisspanne betragt 940 Euro und reicht von
1.670 Euro in Seeberg (50) bis 2.610 Euro in Mer-
kenich (47). Die 2.000-Euro-Marke wird auRer von
durchschnittlich 1.670 Euro in Seeberg (50) auch vom
Durchschnittspreis in Roggendorf/Thenhoven (49)
unterschritten, der 1.830 Euro betragt. Der Preis im
Stadtteil Chorweiler (42) betragt genau 2.000 Euro.
In Blumenberg (41) betragt der Durchschnittspreis
2.160 Euro und Lindweiler (46) 2.230 Euro. Damit
fallen die Durchschnittspreise der Halfte der zwolf
Stadtteile des Bezirks in die niedrigste Preisklasse bis
2.300 Euro. In die ndchsthéhere Preisklasse von Uber
2.300 bis 2.600 Euro fallen die Durchschnittspreise
der funf Stadtteile Esch/Auweiler (43) 2.350 Euro,
Fuhlingen (44) 2.400 Euro, Heimersdorf (45) 2.470
Euro, Pesch (48) mit 2.510 Euro und Volkhoven/Weiler
(51) mit 2.570 Euro. Der einzige Stadtteil, dessen
Durchschnittspreis die obere Grenze der Preisklasse
von 2.300 bis 2.600 Euro Uberschreitet, ist Merkenich
(47) mit 2.610 Euro.
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Kolner Preisstruktur

Die klassische Struktur der Kélner Preise fur Eigen-
tumswohnungen ist auf gestiegenem Niveau erhalten
geblieben. Das Preisgefille zwischen linker und rech-
ter Rheinseite und das geringe Preisniveau der Porzer
Stadtteile ist trotz des Anstiegs des Porzer Durch-
schnittspreises um 15,2 Prozent weiterhin zu erken-
nen. Im Bezirk MUlheim ist der Durchschnittspreis um
0,8 Prozent leicht gestiegen und im Bezirk Kalk ist er
mit 1,2 Prozent ein wenig gesunken. Obwohl der
Durchschnittspreis des Stadtbezirks Chorweiler mit
8,5 Prozent Uberdurchschnittlich stark gestiegen ist,
bleibt das dortige Preisniveau deutlich hinter denen
der anderen linksrheinischen Stadtteile zuriick. In den
Stadtbezirken Innenstadt und Lindenthal, die sich his-
torisch stets auf hdochstem Preisniveau befinden, sind
moderate Preisentwicklungen zu beobachten. Der
Lindenthaler Durchschnitt ist mit 1,6 Prozent nur
leicht gestiegen und der innerstadtische um 1,2 Pro-
zent ganz leicht gesunken. Wie in den Bezirken Kalk
und Mulheim zeigen sich die Preise in beiden links-
rheinischen Bezirken stabil. Der preislich uneinheitli-
che Stadtbezirk Rodenkirchen weist im Westen und
im Stden im Vergleich ein niedrigeres Preisniveau auf
als in den rhein- und zentrumsnahen Stadtteilen.
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Eigentumswohnungen Neubau

Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 3.300 €/m?

[ | bis 3.600 €/m?
[ | bis 4.500 €/m?
| bis 5.500 €/m?
Bl (ber 5.500 €/m?
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Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung
Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 5900€ M 18,0 % 43 Esch/Auweiler 3.600€ A 29 %
01 Altstadt-Nord 6.300€ M 10,5 % 44 Fihlingen 3.700€ M 57 %
02 Altstadt-Sid 5500€ M 78 % 45  Heimersdorf 3.620€ > 0,6 %
03 Deutz 5000€ M 28,2 % 46 Lindweiler 3.300€ N -29%
04 Neustadt-Nord 6200€ N 181 % 47  Merkenich 2900€ - -
05 Neustadt-Sud 5800€ - - 48 Pesch 4000€ M 6,7 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 5200€ M 13,0 % 49  Roggendorf/Thenhoven 3.100€ M 10,7 %
06 Bayenthal 5.600€ = 09% 50 Seeberg 3000€ -11,8 %
07 Godorf 3.700€ M 19.4 % 51  Volkhoven/Weiler 3.050€ - -
08 Hahnwald 5300€ M 71,0 % 52 Worringen 3.200€ = 1,6 %
09 Immendorf 3.200€ M 23,1 % Porz, Stadtbezirk 4000€ N 11,1 %
10 Marienburg 5200€ M 15,6 % 53 Eil 3.380€ A 24 %
11 Meschenich 3.500€ M 129 % 54 Elsdorf 3.000 €
12 Raderberg 4500€ A 34 % 55 Ensen 4.000€ P 11,1 %
13 Raderthal 4500€ - - 56 Finkenberg 3200€ -8,6 %
14 Rodenkirchen 5200€ A 4,0 % 57 Gremberghoven 3.600€ - -
15 Rondorf 3.550€ > 1.4 % 58 Grengel 3400€ N -29 %
16 Sirth 4.600€ M 70% 59 Langel 3.200€ -59 %
17 Weil 3.300€ M 6,5% 60  Libur 3.200€ -59 %
18 Zollstock 4350€ A 3,6% 61 Lind 4500€ -100 %
Lindenthal, Stadtbezirk 5700€ M 7.5% 62 Poll 4750€ - -
19 Braunsfeld 5600€ N 7.7 % 63 Porz 3.500€ ¥ -54 %
20 Junkersdorf 5300€ A 10,4 % 64 Urbach 3.300€ N -29%
21 Klettenberg 5500€ - - 65 Wahn 3350€ A 4.7 %
22 Lindenthal 6.800€ N 6,3% 66 Wahnheide 3350€ = -1,5%
23  Loévenich 4800€ N 33,3 % 67 Westhoven 4500€ M 38,9 %
24 Mulngersdorf 5700€ - - 68 Zundorf 3.800€ M 10,1 %
25 Sulz 5800€ A 3,6% Kalk, Stadtbezirk 4200€ N 20,0 %
26  Weiden 5000€ 7 42 % 69 Briick 2.850€ = 1,7 %
27 Widdersdorf 4300€ M 229 % 70 Humboldt-Gremberg 3.200€ A 3,2%
Ehrenfeld, Stadtbezirk 5000€ M 22.0% 71 Héhenberg 4200€ M 50%
28  Bickendorf 4550€ = 11 % 72 Kalk, Stadtteil 2700€ => 1,9 %
29 Bocklemiind/Mengenich 3.500€ 7 2,9 % 73 Merheim 3.750€ A 2,7 %
30 Ehrenfeld 5550€ 291 % 74 Neubrck 3300€ N -29%
31 Neuehrenfeld 4200€ P 27.3% 75 Ostheim 3.600€ A 4.3 %
32 Ossendorf 3.800€ M 8,6 % 76 Rath/Heumar 3.700€ M 57 %
33 Vogelsang 4200€ P 50% 77 Vingst 3.350€ - -
Nippes, Stadtbezirk 4600€ P 82 % Mulheim, Stadtbezirk 4000€ N 53 %
34 Bilderstdckchen 3.800€ A 41 % 78 Buchforst 3400€ N 2,9 %
35 Longerich 4500€ M 28,6 % 79  Buchheim 3.400€ N -29%
36 Mauenheim 4050€ - - 80 Dellbrtick 4500€ - -
37 Niehl 4400€ N 73% 81 Dunnwald 3.300€ A 4.8 %
38 Nippes 4800€ M 6,7 % 82 Flittard 3400€ N -29%
39 Riehl 4500€ A 23% 83 Holweide 3.500€ A 29%
40  Weidenpesch 3.050€ - - 84 Hohenhaus 3500€ M 12,9 %
Chorweiler, Stadtbezirk 3.300€ M 6,5 % 85 Miulheim 4000€ A 2,6 %
41 Blumenberg 3.700€ N -2,6% 86 Stammheim 4400€ N -2.2%
42 Chorweiler 3400€ N -29%

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Datenstand: 31.07.2019 4 KAMPMEYER
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In der Karte ,Eigentumswohnungen Neubau® sind die
durchschnittlichen Kaufpreise fir Neubauwohnun-
gen im Kolner Stadtgebiet auf der Ebene von Stadt-
teilen verzeichnet. Die aufgrund der geringen Ange-
botsdichte fehlenden Informationen Uber aktuelle
Marktpreise werden durch die Fortschreibung der
zuletzt beobachtbaren Preise berechnet. Im Kélner
Stadtgebiet betragt der Neubaupreis flr Eigentums-
wohnungen durchschnittlich 4.986 Euro und liegt da-
mit etwa 1.500 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
Uber dem durchschnittlichen Koélner Bestandspreis
von 3.477 Euro. Die Kaufpreise der 86 Stadtteile wei-
chen teilweise erheblich nach unten oder oben vom
Koélner Durchschnitt ab. Die Spanne der Neubaupreise
reicht von 2.700 Euro in Kalk bis 6.800 Euro in Linden-
thal. Die Spitzenkaufpreise beruhen auf der Knappheit
des Neubauangebots in den Kélner Top-Wohnlagen am
Kélner Stadtwald und im Stadtzentrum. Die Kaufpreise
im mittleren bis unteren Bereich des Preisspektrums
sind auf die Knappheit von Neubauarealen mit indus-
trieller Vorgeschichte zurtckzufhren.

In der nach Durchschnittspreisen in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die
grolten Spannen der Neubaupreise fir Eigentums-
wohnungen innerhalb der neun Kélner Bezirke gelistet.

Milheim

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Mlheim betragt 4.000 Euro. Der Stadtteil Dinnwald
(81) steht mit 3.300 Euro am unteren Ende der Mil-
heimer Preisskala und der hochste Neubaupreis wird
mit 4.400 Euro in Dellbrick (80) erreicht. Die Preis-
spanne des Bezirks betrdagt 1.100 Euro. Der Dinn-
walder Preis (81) befindet sich genau auf der Ober-
grenze der niedrigsten Preisklasse. In Buchforst (78),
Buchheim (79) und Flittard (82) betragen die durch-
schnittlichen Neubaupreise 3.400 Euro. In Holweide
(83) und Hohenhaus (84) erreichen sie die 3.500-Euro-
Marke. In Mulheim (86) entspricht der Neubaupreis
mit 4.000 Euro dem Durchschnitt des Stadtbezirks.
Die Neubaupreise der Stadtteile Stammheim (86) von
4.400 Euro und Dellbriick (80) von 4.500 Euro liegen
deutlich Gber dem Bezirksdurchschnitt.

Kalk

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Kalk ist mit 4.200 Euro um 200 Euro hoéher als der
Mulheimer Durchschnitt. Die Kalker Spanne reicht
von 2.700 Euro im Stadtteil Kalk (72) bis 4.200 Euro

Gebiet Durchschnitt Spanne Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil
Chorweiler 3.300 € 1.100€ 2900 € Merkenich (47) 4.000 € Pesch (48)

Porz 4.000 € 1.750€  3.000 € Elsdorf (54) 4.750 € Poll (62)
Mulheim 4.000 € 1.100€ 3.300€ Dinnwald (81) 4400 € Stammheim (86)
Kalk 4.200 € 1.500€ 2.700€ Kalk (72) 4.200 € Hohenberg (71)
Nippes 4.600 € 1.750€ 3.050€ Weidenpesch (40) 4.800 € Nippes (38)
Kéln 4.986 € 4.100€ 2700 € Kalk (72) 6.800 € Lindenthal (22)
Ehrenfeld 5.000 € 2050€ 3.500€ E/Ioecnkg'eerigrh‘%% 5550 € Ehrenfeld (30)
Rodenkirchen 5.200 € 2400€ 3.200 € Immendorf (09) 5.600 € Bayenthal (06)
Lindenthal 5.700 € 2.500€ 4.300€ Widdersdorf (27) 6.800 € Lindenthal (22)
Innenstadt 5.900 € 1.300 € 5.000 € Deutz (03) 6.300 € Altstadt-Nord (01)
Linksrheinisch 3.900€ 2.900¢€ Merkenich (47) 6.800 € Lindenthal (22)
Rechtsrheinisch 2.050€ 2700 € Kalk (72) 4.750 € Poll (62)

Preisdifferenztabelle Eigentumswohnungen Neubau, Kéln 2019
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im Stadtteil Héhenberg (71) und ist mit 1.500 Euro
um 550 Euro geringer als die Milheimer Preisspanne.
In der unteren Preisklasse bis 3.300 Euro befinden
sich die Neubaupreise der vier Stadtteile Kalk (72) mit
2.700 Euro, Brick (69) mit 2.850 Euro, Humboldt-
Gremberg (70) mit 3.200 Euro und Neubriick (74) mit
3.350 Euro. Der Preis des Stadtteils Vingst (77) Uber-
schreitet mit 3.350 Euro die Untergrenze der nachst-
hdheren Preisklasse knapp und der Preis in Ostheim
(75) erreicht mit der 3.600-Euro-Marke die Klassen-
obergrenze.

Porz

Der Neubaupreis des Stadtteils Porz ist mit durch-
schnittlich 4.000 Euro genauso hoch wie der Mulhei-
mer. Die Porzer Spanne betragt 1.750 Euro und reicht
von 3.000 Euro in Elsdorf (54) bis 4.750 Euro in Poll
(62). AuBBer dem Elsdorfer Durchschnitt (54) befinden
sich auch die Neubaupreise der Porzer Stadtteile Fin-
kenberg (56), Langel (59) und Libur (60) mit jeweils
3.200 Euro und Urbach (64) mit genau 3.300 Euro in
der untersten Preisklasse bis 3.300 Euro. In der Preis-
klasse von Uber 3.300 bis 3.600 Euro befinden sich die
Preise der sechs Stadtteile Wahn (65) und Wahnheide
(66) mit 3.350 Euro, Eil (53) mit 3.380 Euro, Grengel
(58) mit 3.400 Euro, Porz (63) mit 3.500 Euro und
Gremberghoven (57), der mit 3.600 Euro die Ober-
grenze dieser Preisklasse erreicht. In der mittleren Preis-
klasse von Uber 3.600 bis 4.500 Euro befindet sich der
Durchschnittspreis des Stadtteils Zindorf (68) mit
3.800 Euro. Der Neubaupreis von Ensen (55), der
ebenfalls dieser Preisklasse zuzuordnen ist, entspricht
mit 4.000 Euro dem Durchschnitt des Bezirks. Die
Preise der Stadtteile Lind (61) und Westhoven (67)
entsprechen der Obergrenze dieser Preisklasse von
4.500 Euro. Mit 4.750 Euro fallt der Durchschnitts-
preis von Poll (62) als einziger in die zweithdchste
Preisklasse von tber 4.500 bis 5.500 Euro.

Die rechte Rheinseite

Die unterschiedlichen Preisentwicklungen in den
rechtsrheinischen Stadtteilen fihren auf Bezirksebene
kumuliert zum Eindruck deutlich steigender Neubau-
preise. Im Stadtbezirk Milheim ergibt sich ein Anstieg
der Neubaupreise von 5,3 Prozent, in Porz betragt er
durchschnittlich 11,1 Prozent und den hdchsten An-
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stieg aller Kblner Stadtbezirke weist Kalk mit 20 Prozent
auf. Wahrend die Differenz zwischen den Stadtbezirken
nur 200 Euro betragt, umfasst die Neubaupreisspanne
zwischen den Stadtteilen der rechtsrheinischen Bezirke
maximal 2.050 Euro und reicht von 2.700 Euro in Kalk
(72) bis 4.750 Euro in Poll (62).

Innenstadt

Der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtbezirks
Innenstadt ist um 18 Prozent auf 5.900 Euro gestiegen
und liegt etwa 900 Euro Gber dem Kélner Durchschnitt.
Der innerstadtische Neubaupreis ist der hdchste aller
neun Kolner Stadtbezirke. Den niedrigsten Durch-
schnittspreis der innerstadtischen Stadtteile weist
Deutz (03) mit 5.000 Euro auf. Die Preisspanne von
1.300 Euro ergibt sich aus der Differenz zwischen
dem Deutzer Preis (03) und dem in der Altstadt-Nord
(01), der sich mit 6.300 Euro an der Spitze des Be-
zirks befindet. AuRer dem durchschnittlichen Deut-
zer Neubaupreis (03) befindet sich auch der des
Stadtteils Neustadt-Nord (04) mit 5.500 Euro an der
Klassenobergrenze in der zweith6chsten Preisklasse.
Die Preise der drei anderen innerstadtischen Stadt-
teile befinden sich mit durchschnittlich 5.800 Euro in
der Neustadt-Sud (05), mit 6.200 Euro in der Neustadt-
Nord (04) und mit 6.300 Euro in der Altstadt-Nord
(01) in der hochsten Preisklasse Uber 5.500 Euro.

Rodenkirchen

Der Neubaupreis fur Eigentumswohnungen im Stadt-
bezirk Rodenkirchen liegt mit durchschnittlich 5.200
Euro etwa 200 Euro Uber dem Kélner Durchschnitt.
Die Preisspanne reicht von 3.200 Euro in Immendorf
(09) bis 5.600 Euro in Bayenthal (06). Mit 2.400 Euro
ist sie nach der in Lindenthal die zweitgrofste Spanne
zwischen den Neubaupreisen in den Kolner Stadtbe-
zirken. AuRer dem Neubaupreis in Immendorf (09)
fallt auch der Weiker Durchschnitt (17) in die nied-
rigste Preisklasse. Er stimmt genau mit deren Ober-
grenze von 3.300 Euro Uberein. In der nachsthdhe-
ren Preisklasse von Uber 3.300 bis 3.600 Euro
befinden sich die Durchschnittspreise der Stadtteile
Meschenich (11) mit 3.500 Euro und Rondorf (15) mit
3.550 Euro. In der mittleren Preisklasse von Uber
3.600 bis 4.500 Euro befinden sich die Durch-
schnittspreise der Rodenkirchener Stadtteile Godorf
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(07) mit 3.700 Euro, Zollstock (18) mit 4.350 Euro
und an der Klassenobergrenze die der Stadtteile Ra-
derberg (12) und Raderthal (13) mit jeweils 4.500
Euro. In der Klasse von Uber 4.500 bis 5.500 Euro be-
finden sich die Preise der Stadtteile Strth (16) mit
4.600 Euro, Rodenkirchen (14) und Marienburg (10)
mit jeweils 5.200 Euro und schlieRlich der Stadtteil
Hahnwald (08) mit 5.300 Euro. Der einzige Neubaup-
reis, der der hochsten Preisklasse von Uber 5.500 Euro
angehort, ist der des Stadtteils Bayenthal (06), der die
5.500-Euro-Marke um 100 Euro Uberschreitet.

Lindenthal

Lindenthal weist mit 5.700 Euro nach der Innenstadt
den hochsten Durchschnitt der Kdlner Stadtbezirke
auf. Die Preisspanne reicht von 4.300 Euro in Widders-
dorf (27) bis 6.800 Euro im Bezirkszentrum Linden-
thal (22). Obwohl die beiden niedrigsten Klassen von
keinem Durchschnittspreis der Lindenthaler Stadtteile
besetzt sind, weist der Stadtbezirk Lindenthal mit
2.500 Euro die grofte Preisspanne der neun Kolner
Stadtbezirke auf. In die mittlere Klasse von tber 4.500
bis 5.500 Euro befinden sich die durchschnittlichen
Neubaupreise der Stadtteile Widdersdorf (27) und
Lovenich (23), die mit 4.300 beziehungsweise 4.800
Euro als einzige im Bezirk unter dem Koélner Durch-
schnitt liegen. Der Weidener Durchschnitt (26) erreicht
die 5.000-Euro-Marke und liegt damit geringfligig Uber
dem Kolner Durchschnitt. Die Preise in Junkersdorf
(20) von 5.300 Euro und Klettenberg (21) von 5.500
Euro befinden sich ebenfalls in der zweithdchsten
Preisklasse. Uber 5.500 Euro betragen die Preise der
Stadtteile Braunsfeld (19) mit 5.600 Euro, Mingersdorf
(24) mit 5.700 Euro, Stlz (25) mit 5.800 Euro und
schlieBlich an der Spitze der KéIner Stadtteile Linden-
thal (22) mit 6.800 Euro.

Ehrenfeld

Der Ehrenfelder Neubaupreis ist um 22 Prozent ge-
stiegen und entspricht mit 5.000 Euro in etwa dem
Kolner Durchschnitt. Die Ehrenfelder Preisspanne
betragt 2.050 Euro und reicht von 3.500 Euro in
Bocklemiind/Mengenich (29) bis 5.550 Euro im Be-
zirkszentrum Ehrenfeld (30). Die unterste Preisklasse
bis 3.300 Euro ist von keinem Ehrenfelder Durch-
schnittspreis und die ndchsthdhere Klasse von Uber
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3.300 bis 3.600 Euro ausschlieSlich vom Durchschnitts-
preis in Bocklemind/Mengenich (29) besetzt, der
3.500 Euro betragt. In der Klasse von Uber 3.600 bis
4.500 Euro liegen die durchschnittlichen Preise der
Stadtteile Ossendorf (32) mit 3.800 Euro, Neuehren-
feld (31) und Vogelsang (33) mit jeweils 4.200 Euro.
Der Bickendorfer Neubaupreis (28) Uberschreitet die
Klassenobergrenze von 4.500 Euro um 50 Euro und
befindet sich als einziger Ehrenfelder Durchschnittspreis
in der Klasse von Uber 4.500 bis 5.500 Euro. Mit
5.550 Euro ist der Durchschnittspreis im Stadtteil Eh-
renfeld (30) 1.000 Euro héher und der einzige in der
hochsten Preisklasse des Bezirks.

Nippes

Der durchschnittliche Nippeser Neubaupreis liegt mit
4.600 Euro fast 300 Euro unter dem Kolner Durch-
schnitt. Dass er 400 Euro niedriger als der Ehrenfel-
der Durchschnitt ist, liegt daran, dass der Anstieg der
Nippeser Preise von durchschnittlich 8 Prozent we-
sentlich geringer ist als der 20-prozentige Anstieg des
Ehrenfelder Durchschnitts. Die Spanne zwischen den
Durchschnittspreisen fir Neubauwohnungen in den
Nippeser Stadtteilen betragt 1.750 Euro und reicht
von 3.050 Euro in Weidenpesch (40) bis 4.800 Euro
im Bezirkszentrum Nippes (38). Weidenpesch (40)
weist den einzigen Nippeser Durchschnittspreis in der
niedrigsten Preisklasse bis 3.300 Euro auf. In der
nachsthoéheren Preisklasse von tdber 3.300 bis 3.600
Euro befindet sich keiner der Nippeser Durch-
schnittspreise. Der Neubaupreis im Bilderstdckchen
(34) fallt mit durchschnittlich 3.800 Euro in die mittle-
re Preisklasse von Uber 3.600 bis 4.500 Euro, in der
sich auch der Durchschnittspreis von Mauenheim
(36) mit 4.050 Euro und Niehl (37) mit 4.400 Euro
befinden. Die Preise in Longerich (35) und Riehl (39)
von jeweils 4.500 Euro stimmen mit der Obergrenze
dieser Preisklasse Uberein. Mit 4.800 Euro ist der
Neubaupreis im Stadtteil Nippes (38) der einzige des
gleichnamigen Bezirks, der die Preisklasse von Uber
4.500 bis 5.500 Euro erreicht.

Chorweiler
Der Durchschnittspreis fir Neubauwohnungen im

Stadtbezirk Chorweiler betragt 3.300 Euro und ist
mit einem Abstand der geringste Durchschnitt aller



Kolner Stadtbezirke. Die Preisspanne zwischen den
Stadtteilen des Bezirks betragt 1.100 Euro und reicht
von 2.900 Euro in Merkenich (47) bis 4.000 Euro in
Pesch (48). AuBer dem Merkenicher Preis (47) befin-
den sich die Durchschnittspreise fUnf weiterer Stadt-
teile des Bezirks in der niedrigsten Preisklasse bis
3.300 Euro: In Seeberg (50) betragt er 3.000 Euro, in
Volkhoven/Weiler (51) 3.050 Euro, in Roggendorf/
Thenhoven (49) 3.100 Euro, in Worringen (52) 3.200
Euro und in Lindweiler (46) genau 3.300 Euro. In der
Klasse von Uber 3.300 bis 3.600 Euro befinden sich
die Durchschnittspreise der beiden Stadtteile Chor-
weiler (42) mit 3.400 Euro und Esch/Auweiler (43) mit
genau 3.600 Euro. Die hochsten Durchschnittspreise
des Bezirks erreichen die Stadtteile Heimersdorf (45)
mit 3.620 Euro, Blumenberg (41) mit 3.700 Euro und
Pesch (48) mit 4.000 Euro.

Kolner Preisstrukturen

Neubaupreise sind auf3er von der Lage auch stark
vom einzelnen Bauvorhaben, von der Qualitdt des

Eigentumswohnungen: saniert/unsaniert
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einzelnen Projekts und projektspezifischen Beson-
derheiten abhangig. Deshalb ist ihre Entwicklung in-
nerhalb der Stadtbezirke duf3erst uneinheitlich. Trotz-
dem haben die klassischen Lageunterschiede, die das
Kolner Stadtgebiet ausmachen, besonders bei den
Eigentumswohnungen einen erkennbaren Einfluss
auf die Durchschnittspreise. Die aktuelle Preiskarte
belegt, dass die rechtsrheinischen Bezirke Durch-
schnittspreise von 4.000 beziehungsweise 4.200 Euro
aufweisen. Im linksrheinischen Stadtteil Chorweiler
befindet sich der Kaufpreis mit 3.300 auf dem nied-
rigsten Niveau. Die traditionellen Arbeiterbezirke
Nippes und Ehrenfeld befinden sich im nachhaltigen
Aufschwung. Da sich die Neubaumarkte in Ehrenfeld
noch dynamischer zeigen als die Nippeser, haben die
Ehrenfelder Neubaupreise im Unterschied zu denen
in Nippes die Hohe des durchschnittlichen Kélner und
damit auch nahezu das Rodenkirchener Neubaupreis-
niveau erreicht. Die klassischen Wohnlagen im std-
westlichen Stadtbezirk Lindenthal und in der Innen-
stadt steigen auf dem hochsten Preisniveau aller
Kolner Stadtbezirke weiter.

€/m?
8.000 € - saniert/neuwertig
Kéln
7.000 € —
6.143 €
6.000 € — 5.803 €
5.072€
5.000€ - 4,676 €
. 2
4000 € |- O 3 477 &/m
"""""""""" O IkI.thtt
okaler Durchschnittspreis
3.000 € - L (ohne Neubau)
2.797 € 2491 €
2.000 € — ’
2191¢€ 1.974 €
1.000 € |~
renovierungsbeduirftig/unsaniert
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Baujahresklassen

Grafik: Auswertung Angebotsdaten nach Baujahresklassen | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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Kéln | Altstadt-Siid
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Mietwohnungen Bestand

Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 9 €/m?

bis 10 €/m”

@ [ bis 11 €/m?
[ bis 12 €/m?

[ | Gber 12 €/m?

Chorweiler @

@)
‘

//
N ) @

N Nippes
o /<Q®
(2 )
1) I bR ©
(1)

(37)

Ehrenfeld

° ol

R Innenstadt o @ @
g 2 @
oo

(25)
(12)
% () v
A
Rodenfkirc en
T
()
® @
(61)

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

Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 13,30€ A 23 % 43 Esch/Auweiler 10,00 € - -
01 Altstadt-Nord 12,60€ > 1,6 % 44 Fihlingen 9.60€ > 11%
02 Altstadt-Sid 1350€ 7 38% 45 Heimersdorf 930€ ~/ 33%
03 Deutz 12,10€ A 34 % 46 Lindweiler 8,60€ —> -1,1%
04 Neustadt-Nord 13,10€ - - 47  Merkenich 940 € -
05 Neustadt-Sud 1320€ —> 1,5% 48 Pesch 930€ > 1,1%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 1140€ - 1,8 % 49  Roggendorf/Thenhoven 870€ —> -1,1%
06 Bayenthal 1200€ 7 2,6 % 50 Seeberg 840€ 3,7 %
07 Godorf 900€ - - 51 Volkhoven/Weiler 9,50 € -
08 Hahnwald 10,30 € = -1,0% 52 Worringen 930€ 33%
09 Immendorf 850€ 2,4 % Porz, Stadtbezirk 910€ A 34 %
10 Marienburg 12,30€ > 1,7 % 53 Eil 880€ 2,3%
11 Meschenich 850€ - - 54 Elsdorf 8,80€ —> -1,1%
12 Raderberg 1200€ - - 55 Ensen 9,60 € -
13 Raderthal 11,50€ - -09 % 56  Finkenberg 820€ —> 12%
14 Rodenkirchen 11,30€ - 1,8 % 57 Gremberghoven 880€ ~ 4.8 %
15 Rondorf 10,10€ - 1.0% 58 Grengel 9,10€ —> 1.1%
16 Sdrth 10,80€ = 1,9 % 59 Langel 8,70€ 7/ 4.8 %
17 Weil 1050€ 7 29% 60  Libur 820€ 7 2,5%
18 Zollstock 11,80€ M 54 % 61 Lind 10,50 € v -54 %
Lindenthal, Stadtbezirk 1200€ —> 0,8 % 62  Poll 10,60€ > 1,9 %
19 Braunsfeld 1250€ A 4.2 % 63 Porz 960€ M 55%
20 Junkersdorf 11,80€ —> 1,7 % 64 Urbach 880€ 2,3 %
21 Klettenberg 1240€ 7 3,3% 65 Wahn 920€ A 45%
22 Lindenthal 12,80€ A 2,4 % 66 Wahnheide 880€ “ 35%
23  Loévenich 990€ - - 67 Westhoven 9,70€ 7/ 21 %
24 Mingersdorf 11,50€ 7 45% 68 Zundorf 900€ 2,3%
25 Sulz 12,70€ 7 24 % Kalk, Stadtbezirk 940€ A 22 %
26 Weiden 10,70€ —> 1,9 % 69  Briick 960€ 7 3,2 %
27 Widdersdorf 10,30 € - - 70  Humboldt-Gremberg 980€ A 4.3 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 11,40€ —> 1,8 % 71 Hohenberg 10,20€ A 2,0%
28 Bickendorf 10,50€ > 1,0 % 72 Kalk 970€ 6,6 %
29 Bocklemiind/Mengenich 960€ M 55% 73  Merheim 9,10€ —> 1,1%
30 Ehrenfeld 1220€ - 1,7 % 74 Neubrick 8,10€ ~ 38%
31 Neuehrenfeld 11,80€ A 2,6 % 75  Ostheim 940€ 7/ 22 %
32 Ossendorf 1040€ M 7.2 % 76 Rath/Heumar 950€ > 1,1 %
33 Vogelsang 1050 € = -0,9 % 77 Vingst 900€ A 47 %
Nippes, Stadtbezirk 10,70€ A 29 % Mulheim, Stadtbezirk 980€ A 3.2 %
34 Bilderstockchen 10,20€ M 9.7 % 78 Buchforst 890€ —> 1,1%
35 Longerich 10,20€ A 41% 79 Buchheim 9.60€ A 3.2 %
36 Mauenheim 10,10€ —> 1,0% 80 Dellbriick 9,70€ 7/ 21 %
37 Niehl 10,80 € M 80% 81 Dunnwald 9,10€ 7 34 %
38 Nippes 11,80€ —> 1,7 % 82 Flittard 8,60€ —> 1,2 %
39 Riehl 11,00€ - 1,9 % 83 Holweide 9,60€ > -1,0%
40  Weidenpesch 10,30 € M 7.3 % 84 Hohenhaus 950€ 7/ 2,2 %
Chorweiler, Stadtbezirk 900€ > 1,1 % 85 Milheim 10,70€ M 59 %
41  Blumenberg 860€ - - 86 Stammheim 910€ 22 %
42 Chorweiler 640€ - -

Tabelle: KAMPMEYER | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut 2018 | Datenstand: 31.07.2019 4 KAMPMEYER
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In der Karte ,Mietwohnungen Bestand"® sind die durch-
schnittlichen Kaltmieten flr Bestandswohnungen ohne
Nebenkosten im Kdlner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Im Kdlner Stadtgebiet betragt
die durchschnittliche Bestandsmiete 11,12 Euro je
Quadratmeter Wohnflache. Die Durchschnittsmieten
der 86 Stadtteile weichen teilweise erheblich nach
unten oder oben vom Kélner Durchschnittswert ab.
Die Spanne liegt mit 6,40 Euro im Stadtteil Chorweiler
(42) und 13,50 Euro in der Altstadt-Sud (02) bei Gber 7
Euro und stimmt mit der Mietpreisspanne im linksrhei-
nischen Stadtgebiet Uberein. Die Differenz zwischen
den Bestandsmieten beruht auf den Unterschieden
zwischen den hochpreisigen Innenstadtlagen und den
teilweise durch Hochhausarchitektur gepragten Lagen
au3erhalb der traditionellen Koélner Stadt- und Sied-
lungsraume.

In der nach Durchschnittsmieten in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die
grofsten Spannen der Bestandsmieten innerhalb der
neun Kolner Bezirke gelistet.

Milheim

Im Bezirk Milheim betragt die durchschnittliche Be-
standsmiete 9,80 Euro. Die Preisspanne betragt 2,10
Euro. Sie reicht von 8,60 Euro in Flittard (82) bis 10,70
Euro im Bezirkszentrum Mdlheim (85). In Flittard (82)
und Buchforst (78) liegen die Mieten mit 8,60 Euro
beziehungsweise 8,90 Euro unter 9 Euro. Mit Aus-
nahme von dem im Bezirkszentrum Mulheim liegen die
Preise der anderen Stadtteile im Bezirk zwischen 9 und
10 Euro. In Dinnwald (81) und Stammheim (86) betragt
der durchschnittliche Mietpreis jeweils 9,10 Euro, in

Gebiet Durchschnitt Spanne  Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil

Chorweiler 9,00 € 3,60 € 6,40 € Chorweiler (42) 10,00 € Esch/Auweiler (43)
Finkenberg (56),

Porz 9,10€€ 2,40 € 8,20 € Libur (60) 10,60 € Poll (62)

Kalk 940 € 2,10 € 8,10 € Neubriick (74) 10,20 € Hohenberg (71)

Mdlheim 9,80 € 2,10€ 8,60 € Flittard (82) 10,70 € Miilheim (85)

Nippes 10,70 € 1,70 € 10,10 € Mauenheim (36) 11,80€ Nippes (38)

Koln 11,12 € 7,10 € 6,40 € Chorweiler (42) 13,50 € Altstadt-Sud (02)

Ehrenfeld 11,40 € 260€  9,60€ Bocklemiind/ 12,20 € Ehrenfeld (30)
Mengenich (29)

) Immendorf (09), )
Rodenkirchen 11,40 € 3,80 € 8,50 € Meschenich (11) 12,30 € Marienburg (10)
Lindenthal 12,00 € 290 € 9,90 € Lovenich (23) 12,80 € Lindenthal (22)
Innenstadt 13,30 € 1,40 € 12,10 € Deutz (03) 13,50 € Altstadt-Sud (02)
Linksrheinisch 7,10 € 6,40 € Chorweiler (42) 13,50 € Altstadt-Sud (02)
Rechtsrheinisch 2,60 € 8,10 € Neubriick (74) 10,70 € Miilheim (85)

Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Bestand, Kéln 2019
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Hohenhaus (84) 9,50 Euro, in Buchheim (79) und Hol-
weide (83) jeweils 9,60 Euro, in Dellbrick (80) 9,70 Euro.
Der um einen Euro hdhere Durchschnittspreis von
10,70 Euro im Bezirkszentrum Mulheim (85) ist der ein-
zige des Bezirks, der die 10-Euro-Marke Uberschreitet.

Kalk

Mit durchschnittlich 9,40 Euro und einer Mietpreis-
spanne, die genau wie in MUlheim 2,10 Euro betragt,
liegen auch die Bestandsmieten der Kalker Stadtteile
dicht beieinander. Die Spanne reicht dabei von 8,10
Euro in NeubrUck (74) bis 10,20 Euro in Hohenberg
(71), die als einzige die 10-Euro-Marke Uberschreitet.
Die Durchschnittsmiete des Stadtteils Vingst (77)
stimmt genau mit der Obergrenze der Preisklasse bis
9 Euro Uberein. AuRer der Hohenberger Miete (71)
fallen die Durchschnittsmieten aller anderen Kalker
Stadtteile in die Klasse von Uber 9 Euro bis 10 Euro.
In Merheim (10) betragt sie 9,10 Euro, in Ostheim (75)
9,40 Euro, in Rath/Heumar (76) 9,50 Euro, in Brick
(69) 9,60 Euro, in Kalk (72) 9,70 Euro und in Hum-
boldt-Gremberg (70) 9,80 Euro.

Porz

Mit durchschnittlich 9,10 Euro ist die Bestandsmiete
in Porz die niedrigste der drei rechtsrheinischen
Stadtbezirke. Die Durchschnittsmieten der Porzer
Stadtteile reichen von 8,20 Euro in Finkenberg (56)
und Libur (60) bis 10,60 Euro in Poll (62). Sie liegen
mit 2,40 Euro etwas weiter auseinander als die der
Bezirke MUlheim und Kalk. Die Mieten von neun der
16 Porzer Stadtteile betragen bis 9 Euro. AuBBer den
durchschnittlichen Bestandsmieten von Finkenberg (56)
und Libur (60) fallen die Mieten der Stadtteile Langel
(59) mit 8,70 Euro, Eil (53), Elsdorf (54), Gremberghoven
(57), Urbach (64) und Wahnheide (66) mit je 8,80
Euro in die Klasse bis 9 Euro. In der Klasse von Uber 9
bis 10 Euro liegen die Bestandsmieten der Stadtteile
Grengel (58) mit 9,10 Euro, Wahn (65) mit 9,20 Euro,
Ensen (55) und Porz (63) mit jeweils 9,60 Euro und
Westhoven (67) mit 9,70 Euro. Die Durchschnittsmieten
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in Lind (61) und Poll (62) sind mit 10,50 Euro bezie-
hungsweise 10,60 Euro die hdchsten im Stadtbezirk.

Die rechte Rheinseite

Die rechtsrheinischen Lageunterschiede wirken sich
nur eingeschrankt auf die Mietdifferenzen aus. Die
Spanne zwischen den Bestandsmieten der rechtsrhei-
nischen Stadtteile betragt 2,60 Euro. Sie erstreckt
sich von 8,10 Euro im Kalker Stadtteil Neubriick (74)
bis 10,70 Euro im Bezirkszentrum Mulheim (85). Die
Entwicklung der durchschnittlichen Bestandsmieten
in den drei rechtsrheinischen Bezirken ist moderat. Im
Bezirk Porz betragt der Mietpreisanstieg 3,4 Prozent.
Im Bezirk Milheim betragt der Anstieg 3,2 Prozent
und im Bezirk Kalk entspricht er mit 2,2 Prozent dem
Anstieg der Kdélner Durchschnittsmiete. Trotz des
Anstiegs werden die beiden hochsten Preisklassen
auBer in Deutz in keinem der rechtsrheinischen
Stadtteile erreicht.

Innenstadt

Die innerstadtische Miete ist die hochste durch-
schnittliche Bestandsmiete der neun Kolner Stadtbe-
zirke und betragt durchschnittlich 13,30 Euro. Die
Mietpreisspanne betragt 1,40 Euro und reicht von
12,10 Euro in Deutz (03) bis 13,50 Euro in der Alt-
stadt-Sud (02). Die Mieten der anderen innerstadti-
schen Stadtteile befinden sich ausnahmslos in der
hochsten Preisklasse von Uber 12 Euro. Die Mieten
betragen in aufsteigender Reihenfolge 12,60 Euro in
der Altstadt-Nord (01), 13,10 Euro in der Neustadt-
Nord (04), 13,20 Euro in der Neustadt-Std (02) und
13,50 Euro in der Altstadt-Sud (02), die hochste
Durchschnittsmiete aller neun Stadtbezirke.

Rodenkirchen
Die Mietpreise der Rodenkirchener Stadtteile weichen
von der Durchschnittsmiete des Bezirks, die 11,40

Euro betragt, teilweise erheblich ab. Die Spanne von
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3,80 Euro reicht von 8,50 Euro in Immendorf (09)
oder Meschenich (11) bis 12,30 Euro in Marienburg
(06). AuBer den Mieten von Meschenich (11) und Im-
mendorf (09) fallt auch die durchschnittliche Miete
von Godorf (07), die mit 9,00 Euro auf der Klassen-
obergrenze liegt, in die unterste Preisklasse. In der
Ubernachsten Preisklasse von ber 10 bis 11 Euro be-
finden sich die Bestandsmieten der Stadtteile Rondorf
(15) mit 10,10 Euro, Hahnwald (08) mit 10,30 Euro,
Weilg (17) mit 10,50 Euro und Surth (16) mit 10,80
Euro. In der nachsthéheren Klasse von mehr als 11
bis 12 Euro befinden sich die Mieten der Stadtteile
Rodenkirchen (14) mit 11,30 Euro, Raderthal (13) mit
11,50 Euro, Raderberg (12) und Bayenthal (06) mit
jeweils 12 Euro. Marienburg ist der einzige Roden-
kirchener Stadtteil in der héchsten Preisklasse (ber
12 Euro.

Lindenthal

Im Stadtbezirk Lindenthal betragt die durchschnittliche
Bestandsmiete 12 Euro. Sie wird ausschlief3lich vom
Durchschnitt in der Innenstadt Ubertroffen. Die Preis-
spanne betragt 2,90 Euro. Sie reicht von 9,90 Euro in
Lovenich (23) bis 12,80 Euro im Bezirkszentrum Linden-
thal (22). Der Anstieg des Durchschnittspreises von
0,9 Prozent auf 12 Euro deutet darauf hin, dass sich die
Preisentwicklung im Bezirk auf hohem Niveau sta-
bilisiert haben kénnte. Die Bestandsmieten von 10,30
Euro in Widdersdorf (27) und 10,70 Euro in Weiden
(26) befinden sich in der zweitniedrigsten Preisklasse.
Mingersdorf (24) Gberschreitet die 11-Euro-Marke
mit einem Durchschnittspreis von 11,50 Euro und
Junkersdorf (20) mit 11,80 Euro. In der hochsten Preis-
klasse Uber 12 Euro befinden sich auf3er Lindenthal
(22) die Stadtteile Klettenberg (21) mit 12,40 Euro,
Braunsfeld (19) mit 12,50 Euro und Sulz mit 12,70 Euro.

www.kampmeyer.com

Ehrenfeld

Die Ehrenfelder Durchschnittsmiete liegt mit 11,40
Euro 28 Cent Uber dem Kolner Durchschnitt. Die
Preisspanne des Bezirks betragt 2,60 Euro und reicht
von durchschnittlich 9,60 Euro im Stadtteil Bockle-
mind/Mengenich (29) bis 12,20 Euro im Bezirkszen-
trum Ehrenfeld (30). Die Bestandsmiete in Bockle-
mund/Mengenich (29) ist die einzige des Bezirks in
der Preisklasse von Uber 9 bis 10 Euro. In Ossendorf
(32) befindet sich die Bestandsmiete mit 10,40 Euro
wie in Bickendorf (28) und Vogelsang (33) mit jeweils
10,50 Euro mitten in der Klasse von Uber 10 bis 11
Euro. In Neuehrenfeld (31) bleibt die Bestandsmiete
mit 11,80 Euro unter der 12-Euro-Marke. Die Miete
im Bezirkszentrum Ehrenfeld (30) ist die einzige des
gleichnamigen Bezirks, die in der hdchsten Preisklasse
von Uber 12 Euro liegt.

Nippes

Im Stadtbezirk Nippes ist die durchschnittliche Be-
standsmiete auf 10,70 Euro mit 2,9 Prozent starker
gestiegen als in den anderen funf linksrheinischen
Stadtbezirken. Die Spanne der Bestandsmieten be-
tragt 1,70 Euro und erstreckt sich von 10,10 Euro in
Mauenheim (36) bis 11,80 Euro im Bezirkszentrum
Nippes (38). Alle Mieten liegen Uber der 10-Eu-
ro-Marke und auBer in Nippes (38) unter dem Kélner
Durchschnitt von 11,12 Euro. Der Anstieg auf 10,20
Euro im Stadtteil Bilderstockchen (34) ist mit 9,7 Pro-
zent der stirkste aller Kolner Bestandsmieten. In
Longerich (35) betragt die Miete ebenfalls 10,20
Euro. Die Bestandsmieten in Weidenpesch (40) von
10,30 Euro und in Niehl (37) von 10,80 Euro befinden
sich ebenfalls in der Preisklasse von Uber 10 bis 11
Euro. Der achtprozentige Anstieg in Riehl (39) auf ge-
nau 11 Euro ist der zweitstarkste Anstieg im Kolner
Stadtgebiet. Nippes (38) ist mit 11,80 Euro der einzi-
ge Stadtteil im Bezirk, dessen Durchschnittsmiete die
zweithdchste Preisklasse erreicht.



Chorweiler

Der Stadtteil Chorweiler (42) weist mit 6,40 Euro die
geringste Durchschnittsmiete des gesamten Kolner
Stadtgebiets auf, die zugleich 2,60 Euro unter der
durchschnittlichen Bestandsmiete des gleichnamigen
Bezirks von 9 Euro liegt. Die Preisspanne des Stadt-
bezirks von 3,60 Euro ist die zweithdchste Preisspanne
nach der des Bezirks Rodenkirchen von 3,80 Euro.
Sie reicht von 6,40 Euro im Stadtteil Chorweiler (42)
bis 10 Euro in Esch/Auweiler (43). In der niedrigsten
Preisklasse bis 9 Euro befinden sich aul3er der durch-
schnittlichen Bestandsmiete im Stadtteil Chorweiler
(42) auch die der Stadtteile Seeberg (50) mit 8,40
Euro, Blumenberg (41) und Lindweiler (46) mit 8,60
Euro und Roggendorf/Thenhoven (49) mit 8,70 Euro.
Der Stadtteil Esch/Auweiler (43) liegt mit 10 Euro an
der Spitze des Bezirks. Die Durchschnittsmieten der
anderen sechs Stadtteile des Bezirks fallen mit 9,30
bis 9,60 Euro ebenfalls in die zweitniedrigste Preis-
klasse bis 10 Euro. Heimersdorf (45), Pesch (48) und
Worringen (52) mit je 9,30 Euro, Merkenich (47) mit
9,40 Euro und Fahlingen (44) mit 9,60 Euro.
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Kolner Preisstrukturen

Die rechtsrheinischen Bestandsmieten steigen starker
als die linksrheinischen. Das kann einerseits auf das
niedrigere Preisniveau der rechten Rheinseite zurtick-
geflUhrt werden und andererseits darauf, dass die hoch-
preisigen Kdlner Top-Wohnlagen die Preisakzeptanz
der Mieter erreicht haben. AufZer in der Innenstadt
betrégt der Anstieg der linksrheinischen Stadtbezirke
jedenfalls unter 2 Prozent, wahrend die rechtsrheini-
schen Uber 3 Prozent erreichen. Die durchschnittli-
che Bestandsmiete ist um 2,2 Prozent auf 11,12 Euro
gestiegen und hat erstmalig einen Wert von tber 11
Euro pro Quadratmeter Wohnfldche erreicht. Sie
wird von den Durchschnittsmieten der Bezirke Ro-
denkirchen von 11,40 Euro, Lindenthal von 12 Euro
und Innenstadt von 13,30 Euro Gberschritten.

4 KAMPMEYER
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Mietwohnungen Neubau

Chorweiler @

Karte: Kartenauszug iib-lImmobilien-Richtwerte | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 11 €/m?

bis 12 €/m?

[ | bis 13 €/m?
[ | bis 14 €/m*
[ | Uber 14 €/m?
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veranderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung

Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 1500€ - - 43 Esch/Auweiler 10,80€ A 29 %
01 Altstadt-Nord 1440€ = 0,7 % 44 Fihlingen 1040€ > 1,0%
02 Altstadt-Sid 1490€ = 1.4 % 45 Heimersdorf 11,00€ 7 38%
03 Deutz 1500€ N -4.5% 46 Lindweiler 11,80€ —> -1,7 %
04 Neustadt-Nord 1550€ - - 47  Merkenich 1090€ A 2,8 %
05 Neustadt-Sud 1550€ - - 48 Pesch 1220€ —> 1,7 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 13,60€ 6,3 % 49  Roggendorf/Thenhoven 10,60 € - 1.0%
06 Bayenthal 13,80€ - - 50 Seeberg 930€ —> 1.1 %
07 Godorf 11,40 € 3,6 % 51 Volkhoven/Weiler 12,60€ - -
08 Hahnwald 10,60 € = 1,0 % 52  Worringen 1090€ M 7,9 %
09 Immendorf 10,50 € - - Porz, Stadtbezirk 11,10€ A 2,8 %
10 Marienburg 1400€ M 85% 53 Eil 11,90€ 1 8,2 %
11 Meschenich 10,00 € - - 54 Elsdorf 11,50€ 7 45%
12 Raderberg 1350€ 8,9 % 55 Ensen 1200€ - -
13 Raderthal 1250€ = 0,8 % 56 Finkenberg 11,00€ <V -8,3%
14 Rodenkirchen 1300€ = 1,6 % 57 Gremberghoven 10,80€ —> -1,8%
15 Rondorf 11,70€ - - 58 Grengel 11,20€ 1 87 %
16 Sirth 11,70€ 7 2,6% 59 Langel 10,00€ 1 17,6 %
17 Weil 11,10€ - - 60  Libur 10,50 € -12,5%
18 Zollstock 13,10€ 7 31% 61 Lind 1250€ > 1,6 %
Lindenthal, Stadtbezirk 1480€ 1 7.2 % 62  Poll 12,00€ M 14,3 %
19 Braunsfeld 1400€ —> 1,4 % 63 Porz 11,10€ M 11,0 %
20 Junkersdorf 1410€ 7 3,7 % 64 Urbach 10,50€ M 50%
21 Klettenberg 13,50€ ~ 2.3 % 65 Wahn 1030 € = 1,0%
22 Lindenthal 16,80€ = 0,6 % 66 Wahnheide 10,20€ 7 20%
23  Loévenich 1200€ = -0,8 % 67  Westhoven 1020€ A 2,0 %
24 Mingersdorf 13,80€ 13,1 % 68 Zundorf 1230€ - -0,8 %
25 Sulz 1620€ - - Kalk, Stadtbezirk 11,50€ 7 3,6 %
26 Weiden 1250€ 7 2,5% 69  Briick 1200€ N -4,0 %
27 Widdersdorf 12,60€ A 4,1 % 70  Humboldt-Gremberg 1220€ M 7,0 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 1400€ 1 15,7 % 71 Hohenberg 11,00€ = 0,9 %
28  Bickendorf 11,10€ = 0,9 % 72 Kalk 1200€ M 6,2 %
29 Bocklemiind/Mengenich 1230€ = 0,8 % 73  Merheim 11,20€ 7 2,8 %
30 Ehrenfeld 1430€ 59 % 74 Neubrlck 1200€ - -
31 Neuehrenfeld 12,60€ 7 3,3% 75  Ostheim 10,50€ ~A 4,0 %
32 Ossendorf 1120€ = 1,8 % 76 Rath/Heumar 11,00€ M 12,2 %
33 Vogelsang 1300€ A 24 % 77 Vingst 1200€ N 24 %
Nippes, Stadtbezirk 13,00€ 1 6,6 % Miilheim, Stadtbezirk 12,00€ 1 10,1 %
34 Bilderstdckchen 12,50€ - - 78 Buchforst 11,50€ N -42 %
35 Longerich 11,70€ —> 1,7 % 79 Buchheim 1150€ = 1,8 %
36 Mauenheim 10,20€ = 1,0 % 80 Dellbriick 11,60€ A 45%
37 Niehl 11,80€ 7 35% 81 Dunnwald 11,80€ —> 1,7 %
38 Nippes 1420€ 154 % 82 Flittard 11,00€ > 1,9 %
39 Riehl 13,50€ 80% 83 Holweide 11,80€ - -
40  Weidenpesch 1200€ A 43% 84  Hohenhaus 1250€ N -3,8 %
Chorweiler, Stadtbezirk 11,00€ ~ 2,8 % 85 Milheim 1300€ M 8,3 %
41  Blumenberg 1000€ & -167% 86 Stammheim 1000€ M 111 %
42 Chorweiler 11,50€ N -4.2 %
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In der Karte ,Mietwohnungen Neubau“ sind die durch-
schnittlichen Kaltmieten flr Neubauwohnungen ohne
Nebenkosten im Koélner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Im Kélner Stadtgebiet betrégt
die durchschnittliche Neubaumiete 13,25 Euro und
damit etwa 2 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
mehr als die durchschnittliche Bestandsmiete. Der An-
stieg der Bestandsmieten um 2,2 Prozent auf 11,12
Euro ist etwas hoher als der Anstieg der Neubaumieten
um 0,8 Prozent auf 13,25 Euro. Die Neubau- und Be-
standsmieten der 86 Stadtteile haben sich unterschied-
lich entwickelt und weichen teilweise erheblich nach
unten oder oben von ihrem jeweiligen Kolner Durch-
schnittswert ab.

Im Neubau betragt die Mietpreisspanne mit 9,30 Euro
im Stadtteil Seeberg (50) und 16,80 Euro in Lindenthal
(22) satte 7,50 Euro. Die Differenz zwischen den Neu-
baumieten beruht auf den Unterschieden zwischen den
Top-Wohnlagen am Kélner Stadtwald und der ver-
gleichsweise spat entwickelten Erweiterung der Stadt.

In der nach Durchschnittspreisen in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die

grofiten Spannen der Neubaumieten innerhalb der neun
Kolner Bezirke gelistet.

Milheim

Die durchschnittliche Neubaumiete im Stadtbezirk
Mulheim betragt 12 Euro. Dort ist die hdchste durch-
schnittliche Neubaumiete der drei rechtsrheinischen
Kolner Stadtbezirke zu verzeichnen. Obwohl sie um
mehr als 10 Prozent gestiegen ist, unterschreitet sie
noch die Durchschnittsmiete des Kélner Stadtgebiets
um 1,25 Euro. Die MUlheimer Preisspanne in Hohe
von 3 Euro liegt zwischen 10 Euro in Stammheim (86)
und 13 Euro im Bezirkszentrum Mdlheim (85). In der
niedrigsten Preisklasse bis 11 Euro befinden sich die
Durchschnittsmieten der beiden Stadtteile Stamm-
heim (86) mit 10 Euro und Flittard (82) mit 11 Euro.
Die Mieten der Stadtteile Buchheim (79) und Buch-
forst (78) von jeweils 11,50 Euro, Dellbriick (80) von
11,60 Euro, Holweide (83) und Dinnwald (81) von je-
weils 11,80 Euro fallen in die ndchsthdhere Klasse bis
12 Euro. In Hohenhaus (84) betragt die Neubaumiete
12,50 Euro.

Gebiet Durchschnitt Spanne  Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil
Chorweiler 11,00 € 3,30 € 9,30 € Seeberg (50) 12,60 € Volkhoven/Weiler (51)
Porz 11,10 € 2,30 € 10,00 € Langel (59) 12,30 € Ziandorf (51)

Kalk 11,50 € 170€  1050€ Ostheim (75) 12,20 € ('%Tbo'dt'@emberg
Mlheim 12,00 € 3,00 € 10,00 € Stammheim (86) 13,00 € Malheim (85)

Nippes 13,00 € 3,30 € 10,20 € Mauenheim (36) 13,50 € Riehl (39)

KoIn 13,25 € 7,50 € 9,30 € Seeberg (50) 16,80 € Lindenthal (22)
Rodenkirchen 13,60 € 400 € 10,00 € Meschenich (11) 14,00 € Marienburg (10)
Ehrenfeld 14,00 € 220 € 11,10 € Bickendorf (28) 13,30 € Ehrenfeld (30)
Lindenthal 14,80 € 480 € 12,00 € Lovenich (23) 16,80 € Lindenthal (22)
Innenstadt 1500 € 110€  1440€ Altstadt-Nord (01) 15,50 € Hgii:gtgﬂd@(gf
Linksrheinisch 7,50 € 9,30 € Seeberg (50) 16,80 € Lindenthal (22)
Rechtsrheinisch 300€  1000€ Langel (59), 1300 € Miilheim (85)

Stammheim (86)

Preisdifferenztabelle Mietwohnungen Neubau, Kéln 2019

www.kampmeyer.com



Kalk

Die durchschnittliche Kalker Neubaumiete ist mit 11,50
Euro 50 Cent geringer als der Durchschnitt im Bezirk
Milheim und die Kalker Preisspanne ist mit 1,70 Euro
deutlich geringer als die in Milheim. In Kalk liegt die
Spanne zwischen 10,50 Euro in Ostheim (75) und 12,20
Euro in Humboldt-Gremberg (70). AuRer Ostheim (75)
befinden sich auch Héhenberg (71) und Rath/Heumar
(76) mit Durchschnittsmieten von jeweils 11 Euro in der
niedrigsten Preisklasse bis 11 Euro. Der Merheimer
Durchschnitt (73) erreicht mit 11,20 die ndchsthéhere
Preisklasse von Uber 11 bis 12 Euro und der Durch-
schnittspreis von Neubriick (74) sowie Vingst (77) er-
reicht genau wie der des Stadtteils Bruck (69) die
12-Euro-Marke. Der Neubaupreis in Humboldt-Grem-
berg (71) liegt mit 12,20 Euro als einziger Kalker
Stadtteil in der Preisklasse von Uber 12 bis 13 Euro.

Porz

Mit durchschnittlich 11,10 Euro besteht in Porz das
niedrigste Mietpreisniveau der rechtsrheinischen
Bezirke. Die Preisspanne reicht von 10 Euro in Langel
(59) bis 12,50 Euroin Lind (61). In der untersten Preis-
klasse bis 11 Euro befinden sich mit der Durchschnitts-
miete des Stadtteils Langel (59) auch die der sechs
Stadtteile Wahnheide (66) und Westhoven (67) mit
jeweils 10,20 Euro, Wahn (65) mit 10,30 Euro, Libur
(60) und Urbach (64) mit jeweils 10,50 Euro sowie
Finkenberg (56) mit genau 11 Euro. Die Durch-
schnittsmieten der sechs Stadtteile sind mit 11,10
Euro in Porz (62), 11,20 Euro in Grengel (58), 11,50
Euro in Elsdorf (54), 11,90 Euro in Eil (53) und genau
12 Euro in Ensen (55) und Poll (62) auf die Klasse von
Uber 11 bis 12 Euro verteilt. AuBer der Neubaumiete
von Zundorf (68) und Lind (61), die mit 12,30 Euro be-
ziehungsweise 12,50 Euro der Preisklasse von Uber 12
bis 13 Euro zuzuordnen sind, befinden sich alle Porzer
Durchschnittsmieten in den beiden unteren Klassen.

Die rechte Rheinseite

Die rechtsrheinische Spanne der Neubaumieten be-
tragt 3 Euro. Sie reicht von 10 Euro in den Stadtteilen
Langel (71) und Stammheim (86) bis 13 Euro im Stadt-
teil Milheim (85). Rechtsrheinisch fiihren die geringe-
ren Lageunterschiede zu einer weniger deutlichen
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Preisdifferenz als auf der linken Rheinseite. In den drei
rechtsrheinischen Stadtbezirken sind die durchschnitt-
lichen Neubaupreise unterschiedlich stark gestiegen.
Flr Porz ist mit 2,8 Prozent der geringste Anstieg zu
verzeichnen. In Kalk ist er mit 3,6 Prozent deutlich
hoher und fir Mulheim ergibt sich mit Gber 10 Prozent
der deutlichste Anstieg aller neun Kolner Stadtbezirke,
der insbesondere auf die Entwicklungen in den Stadt-
teilen Stammheim und Mdulheim zurlckzufUhren ist.
Die Differenz zwischen durchschnittlicher Neubau-
miete und durchschnittlicher Bestandsmiete betragt
in Porz 2 Euro, im Bezirk Kalk 2,10 Euro und im Bezirk
Mlheim 2,20 Euro. Die durchschnittlichen Neubau-
mieten der drei rechtsrheinischen Stadtbezirke unter-
schreiten den Kélner Durchschnitt um mehr als 1 Euro.

Innenstadt

Der innerstadtische Neubaumietpreis von 15 Euro ist
der hochste der neun Kélner Stadtbezirke. Aufgrund
des insgesamt hohen Preisniveaus der finf innerstadti-
schen Stadtteile ist die Preisspanne mit 1,10 Euro relativ
gering. Sie reicht von 14,40 Euro in der Altstadt-Nord
(01) bis 15,50 Euro in den Stadtteilen Neustadt-Nord
(04) und Neustadt-Sud (05). Mit 14,40 Euro liegt die
Neubaumiete in der Altstadt-Nord (01) deutlich und die
in der Altstadt-Sud (2) mit 14,90 Euro geringflgig unter
dem Durchschnitt des Bezirks. Die Deutzer (03) Neu-
baumiete ist mit 15 Euro die hdchste aller rechtsrhei-
nischen Stadtteile und genauso hoch wie der Durch-
schnitt der Kélner Innenstadt. In der Neustadt-Nord
(04) und in der Neustadt-Std (05) sind mit jeweils 15,50
Euro die hochsten Durchschnittsmieten in der Kélner
Innenstadt und nach Lindenthal (22) und Sulz (25) im
gesamten Stadtgebiet zu verzeichnen.

Chorweiler

Die durchschnittliche Neubaumiete des Bezirks Chor-
weiler betragt 11 Euro. Die Spanne der Neubaumieten
betragt 3,30 Euro und reicht von 9,30 Euro in See-
berg (50) bis 12,60 Euro in Volkhoven/Weiler (51).
Der Stadtteil Seeberg (50) weist mit 9,30 Euro die ge-
ringste durchschnittliche Neubaumiete des gesamten
Kolner Stadtgebiets auf. Sie ist 2,70 Euro geringer als
die durchschnittliche Neubaumiete des Bezirks. In
Blumenberg (41) betragt die Neubaumiete genau 10
Euro. In der untersten Preisklasse bis 11 Euro befin-
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den sich auBer den Neubaumieten von Seeberg (50)
und Blumenberg (41) auch die Durchschnittsmieten
der Stadtteile Fihlingen (44) mit 10,40 Euro, Roggen-
dorf/Thenhoven (49) mit 10,60 Euro, Esch/Auweiler
(43) mit 10,80 Euro, Merkenich (47) und Worringen
(52) mit jeweils 10,90 Euro und Heimersdorf mit ge-
nau 11 Euro. In der ndchsthéheren Preisklasse bis 12
Euro befinden sich Chorweiler (42) mit 11,50 Euro
und Lindweiler (46) mit 11,80 Euro. Die Miete in
Pesch betragt 12,20 Euro und an der Spitze des Be-
zirks liegt Volkhoven/Weiler mit 12,60 Euro.

Nippes

Die durchschnittliche Nippeser Neubaumiete liegt mit
13 Euro leicht unter dem Durchschnitt des Kélner
Stadtgebiets. Die Spanne betragt 3 Euro und reicht
von 10,20 Euro in Mauenheim (36) bis 14,20 Euro im
Bezirkszentrum Nippes (38). In Mauenheim (36), dem
einzigen Nippeser Stadtteil, dessen durchschnittliche
Neubaumiete die 11-Euro-Marke unterschreitet, ist
die durchschnittliche Neubaumiete nur um 10 Cent
hoher als die Bestandsmiete. Im Stadtteil Nippes (38)
betragt die Differenz zwischen Neubau- und Bestands-
miete hingegen 2,40 Euro. In der Klasse von Uber 11 bis
12 Euro befindet sich die Neubaumiete in Longerich
(85) von 11,70 Euro, in Niehl (37) und in Weidenpesch
(40), wo die Neubaumiete jeweils genau 12 Euro be-
tragt. Uber 12 Euro liegt die Durchschnittsmiete im
Bilderstockchen (34) mit 12,50 Euro und in Riehl (39)
mit 13,50 Euro. Der Stadtteil Nippes (38) ist der einzige
im Bezirk, dessen Neubaumiete mit 14,20 Euro Gber
14 Euro erreicht.

Ehrenfeld

Die Ehrenfelder Neubaumiete ist mit durchschnittlich
14 Euro hoher als der Kélner Durchschnitt. Mit 11,10
Euro im Stadtteil Bickendorf (34) und 14,30 Euro in
Ehrenfeld (30) betragt die Spanne der Neubaumieten
des Bezirks 3,20 Euro. Die Neubaumieten der Stadt-
teile Bickendorf (34) von 11,10 Euro und Ossendorf
(32) von 11,20 Euro befinden sich in der Klasse von

www.kampmeyer.com

Uber 11 bis 12 Euro. Die Klasse von Uber 12 bis 13
Euro wird in Bocklemiind/Mengenich (29) mit 12,30
Euro, in Neuehrenfeld (31) mit 12,60 Euro und in Vo-
gelsang (33) mit genau 13 Euro erreicht. Die Neubau-
miete des Stadtteils Ehrenfeld (30) liegt mit einem
Abstand von 1,30 Euro und insgesamt 14,30 Euro in
der hochsten Preisklasse Uber 14 Euro.

Lindenthal

Nach der Innenstadt weist Lindenthal mit 14,80 Euro
die hochste Durchschnittsmiete der Kélner Stadtteile
auf. Die Spanne reicht von 12 Euro im Stadtteil Love-
nich (23) bis 16,80 Euro in Lindenthal (22) und ist mit
4,80 Euro die grofste aller Kélner Stadtbezirke. Mit
12,50 Euro in Weiden (26) und 12,60 Euro in Widders-
dorf (27) befinden sich die Durchschnittsmieten von
zwei Lindenthaler Stadtteilen in der Preisklasse von
Uber 12 bis 13 Euro. In der Klasse von Uber 13 bis 14
Euro befinden sich die Neubaumieten in Klettenberg
(21) mit 13,50 Euro, in Mlngersdorf (24) mit 13,80
Euro und in Braunsfeld (19) mit genau 14 Euro. Die
hdchste Preisklasse der Neubaumieten ist auBer von
Junkersdorf (20) mit 14,10 Euro auch von den beiden
Stadtteilen Sulz (25) mit 16,20 Euro und Lindenthal
(22) mit 16,80 Euro besetzt, in denen die hochsten
Durchschnittsmieten des gesamten Kdlner Stadtge-
biets zu verzeichnen sind.

Rodenkirchen

Die Rodenkirchener Neubaumiete ist mit durchschnitt-
lich 13,60 Euro hoher als der Kélner Durchschnitt, liegt
jedoch unter den durchschnittlichen Neubaumieten
der Stadtbezirke Ehrenfeld, Lindenthal und Innenstadt.
Die Spanne der Neubaumieten des Bezirks betragt
mit 10 Euro in Meschenich (11) und 14 Euro in Marien-
burg (10) genau 4 Euro. In der untersten Preisklasse
bis 11 Euro befinden sich die Durchschnittsmieten der
sehr unterschiedlichen Stadtteile Meschenich (11) mit
10 Euro, Immendorf (09) mit 10,50 Euro und Hahn-
wald (08) mit 10,60 Euro. In die Klasse der Neubau-
mieten von Uber 11 bis 12 Euro fallen die Stadtteile



Weild (17) mit 11,10 Euro, Godorf (07) mit 11,40 Euro
und Rondorf (15) sowie Sirth (16) mit jeweils 11,70
Euro. Der nachsthéheren Preisklasse von tber 12 bis
13 Euro sind die Neubaumieten der beiden Stadtteile
Raderthal (13) mit 12,50 Euro und Rodenkirchen (14)
mit genau 13 Euro zuzuordnen. Die Zollstocker Neu-
baumiete (18) Ubersteigt die 13-Euro-Marke mit
durchschnittlich 13,10 Euro knapp. Sie wird von den
Durchschnittsmieten in Raderberg (12) mit 13,50 Euro
und Bayenthal (06) mit 13,80 Euro deutlicher Uber-
schritten. Die Marienburger Durchschnittsmiete ist die
hochste des Bezirks und erreicht genau die 14-Euro-
Marke. In der hochsten Klasse ber 14 Euro befindet
sich keiner der Rodenkirchener Stadtteile.

Kolner Preisstrukturen
Die Tatsache, dass Neubauwohnungen nur kleine
Unterschiede in Bezug auf ihr Baujahr aufweisen, legt

den Gedanken nah, dass die Preisstrukturen der Neu-
baumieten einheitlicher sein kdonnten als die der Be-

Mietwohnungen: saniert/unsaniert
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standsmieten. Die mit jeweils Uber 7 Euro nah beiein-
anderliegenden Spannen der Mietpreise beider
Wohnungstypen widersprechen diesem Gedanken
allerdings. Anders als bei den Bestandsmieten ist
kaum ein erkennbarer, lagespezifischer Trend der
Neubaumiete vorhanden. Die Neubaumieten steigen
lageunabhangig unterschiedlich stark. So ist der
hochste Anstieg mit 15,7 Prozent im Bezirk Nippes
und der zweithdchste mit 10,1 Prozent im Bezirk
MUlheim festzustellen. Ein Trend besteht darin, dass
hohe Neubaumieten schneller steigen als niedrige.
Demnach driften die Neubaumieten starker ausein-
ander. Der Hauptgrund fUr die Unterschiede in der
Entwicklung von Mietpreisen besteht in der Ange-
botsqualitdt. Das bedeutet, dass Mikrolagen, Ausstat-
tungsmerkmale und die Qualitdt der Ausfihrung ei-
nen starkeren Einfluss auf die Preisbildung austben
als im Bestand. Quartiers- und wohnungsspezifische
Besonderheiten fallen wegen des geringeren Ange-
botsumfangs preislich starker ins Gewicht.

€/m?

19.00€ - saniert/neuwertig
1800€ - ks

1700 € —
16,00 € —
1500 € —
14,00 € —
13,00 € —
1200 € — ()

11,00€ &=p s ()
10,00 € —
9,00 € —
8,00 € -
700 € —

16,28 €

15,00 €

9,15€
8,50 €

renovierungsbediirftig/unsaniert

14,78 €

8,18 €

14,85 €

11,12

lokaler Durchschnittspreis
(ohne Neubau)

8,82€

6,00 €
bis 1948 bis 1968

bis 1994

ab 1995

Baujahresklassen

Grafik: Auswertung Angebotsdaten nach Baujahresklassen | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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Hauser Bestand

Durchschnittspreise in €

keine Angabe

bis 3.000 €/m?
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Verdnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung
Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 5360€ M 8,1 % 43  Esch/Auweiler 3.560€ = -0,3%
01 Altstadt-Nord 6.600€ M 54 % 44 Fuhlingen 3430€ A 33%
02 Altstadt-Sid 5360€ N 74% 45 Heimersdorf 33%0€ M 11,1 %
03 Deutz 5390€ 7,6 % 46 Lindweiler 3210€ A 52 %
04 Neustadt-Nord 4400€ N 8,1% 47 Merkenich 3220€ M 59 %
05 Neustadt-Sud 7.630€ M 17,9 % 48 Pesch 3540€ = -0,3%
Rodenkirchen, Stadtbezirk 5310€ A 75 % 49 Roggendorf/Thenhoven 3230€ M 59 %
06 Bayenthal 8.050€ M 13,9 % 50 Seeberg 3.350€ 7 3,7 %
07 Godorf 2750€ N 21,7 % 51 Volkhoven/Weiler 3290€ A 82 %
08 Hahnwald 4690€ N 8,8 % 52  Worringen 3.330€ M 54 %
09 Immendorf 2860€ M 6,7% Porz, Stadtbezirk 3290€ M 54 %
10 Marienburg 6.890€ N 54 % 53 Eil 3.110€ M 54 %
11 Meschenich 2.860€ M 130 % 54 Elsdorf 3230€ M 6,6 %
12 Raderberg 5830€ N 78 % 55 Ensen 3.370€ A 50%
13 Raderthal 5410€ M 84 % 56 Finkenberg 3260€ A 4.8 %
14 Rodenkirchen 5570€ N 21% 57 Gremberghoven 3.360€ M 7.7 %
15 Rondorf 3.880€ M 6,3% 58 Grengel 2860€ A 3,6%
16  Sdrth 4330€ A 41 % 59 Langel 2910€ M 9.4 %
17 Weil 5610€ M 9.8 % 60  Libur 2900€ A 32%
18 Zollstock 5.680€ N 94% 61 Lind 3.120€ M 54 %
Lindenthal, Stadtbezirk 5460€ P 52 % 62 Poll 3.310€ M 54 %
19 Braunsfeld 6090€ N 50% 63 Porz 3.570€ = 0,6 %
20  Junkersdorf 6510€ M 6,7 % 64 Urbach 3.330€ M 6,1 %
21 Klettenberg 5560€ N 10,1 % 65  Wahn 3.220€ M 8,8 %
22 Lindenthal 6950€ A 45 % 66 Wahnheide 3320€ A 38%
23 Lovenich 4170€ N 10,0 % 67 Westhoven 3.370€ A 50%
24 Mingersdorf 5340€ M 6,8 % 68  Zundorf 3.360€ A 4,7 %
25 Sulz 6070€ N 50% Kalk, Stadtbezirk 3350€ A 47 %
26 Weiden 4370€ A 23% 69 Brick 3550€ = 1,4 %
27 Widdersdorf 3.800€ A 27 % 70  Humboldt-Gremberg 2950€ M 7.3 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 3.740€ = 1,9 % 71 Hohenberg 3.280€ A 4.5 %
28 Bickendorf 3.810€ M 82% 72 Kalk 3450€ A 24 %
29  Bocklemiind/Mengenich 3530€ 7 3.8 % 73 Merheim 3.360€ M 50 %
30 Ehrenfeld 4000€ M 6,4 % 74 Neubrlck 3.220€ M 59 %
31 Neuehrenfeld 4.600€ N 82% 75 Ostheim 3220€ M 59 %
32  Ossendorf 4170€ P 100 % 76 Rath/Heumar 3.460€ A 21%
33 Vogelsang 3480€ 7 24 % 77 Vingst 3.330€ M 54 %
Nippes, Stadtbezirk 4080€ N 10,3 % Mulheim, Stadtbezirk 3.360€ A 47 %
34 Bilderstockchen 3.680€ - - 78  Buchforst 3.390€ = 0,6 %
35 Longerich 3.710€ A 42 % 79 Buchheim 3.230€ M 59 %
36 Mauenheim 4260€ N 145 % 80 Dellbruick 3.550€ = -0,8 %
37 Niehl 4240€ N 6,5% 81 Dunnwald 3220€ A 35%
38 Nippes 4220€ N 6,3% 82 Flittard 2940€ > 0,3 %
39 Riehl 6960€ N 58% 83 Holweide 3490€ A 20%
40 Weidenpesch 4000€ N 7.8 % 84 Hohenhaus 3.390€ M 53%
Chorweiler, Stadtbezirk 3360€ A 43 % 85 Milheim 2930€ A 4.3 %
41 Blumenberg 3450€ A 24 % 86 Stammheim 2940€ M 6,9 %
42 Chorweiler 3.370€ 7/ 50%
A KAMPMEYER
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In der Karte ,Hauser Bestand® sind die durchschnitt-
lichen Kaufpreise flr Einfamilienhduser pro Quadrat-
meter Wohnflache im Kolner Stadtgebiet auf der Ebe-
ne von Stadtteilen verzeichnet. Im Kélner Stadtgebiet
ist der durchschnittliche Kaufpreis von Hausern im
Bestand um 4,8 Prozent auf 3.462 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfldche gestiegen. Ihr Quadratmeterpreis
stimmt etwa mit dem fir Kélner Bestandswohnungen
Uberein, der 3.477 Euro betragt.

Die Spanne der Bestandspreise flr Hauser ist mit
5.300 Euro deutlich groBer als die Spanne der Woh-
nungspreise von 1.410 Euro. Sie reicht von 2.750 Euro
flr Hauser im Stadtteil Godorf (07) bis 8.050 Euro fur
Hauser in Bayenthal (06). Die Spanne zwischen den
Bestandspreisen ist sowohl lage- als auch gebiude-
bedingt, wobei hochwertige Wohngebaude sich ten-
denziell in bevorzugten Lagen befinden. Sie ist auf die
Rodenkirchener Lageunterschiede mit Spitzenpreisen

im zentrumsnahen Bayenthal und Preisen des unteren
Segments im infrastrukturell schwach ausgepragten
Stadtteil Godorf zurlckzufthren.

In der nach Durchschnittspreisen in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die
grolsten Spannen der Bestandspreise fur Hauser in-
nerhalb der neun Koélner Bezirke gelistet.

Milheim

Im Stadtbezirk MUlheim, der mit 3.360 Euro den
hochsten Durchschnittspreis der drei rechtsrheinischen
Bezirke aufweist, betragt die Preisspanne 620 Euro.
Sie reicht von 2.930 Euro im Bezirkszentrum Ml-
heim (85) bis 3.550 Euro in Dellbrtick (80). In der
niedrigsten Preisklasse bis 3.000 Euro befinden sich
die Preise der Stadtteile Milheim (85) sowie von

Gebiet Durchschnitt Spanne  Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil

Porz 3.290 € 710 € 2.860 € Grengel (58) 3.570 € Porz (63)

Kalk 3.350 € 600€  2.950€ gruer;bboe'fgt'(m) 3.550 € Brick (69)
Chorweiler 3.360 € 350 € 3.210€ Lindweiler (46) 3.560 € Esch/Auweiler (43)
Mulheim 3.360 € 620 € 2.930€ Milheim (85) 3.550 € Dellbrick (80)
KoIn 3.462 € 5300€ 2.750¢€ Godorf (07) 8.050 € Bayenthal (06)
Ehrenfeld 3.740 € 1.120€ 3.480¢€ Vogelsang (33) 4.600 € Neuehrenfeld (31)
Nippes 4.080 € 3.280€ 3.680€ Bilderstdckchen (34) 6.960 € Riehl (39)
Rodenkirchen 5310 € 5300€ 2.750€ Godorf (07) 8.050 € Bayenthal (06)
Innenstadt 5.360 € 3.230€ 4.400€ Neustadt-Nord (04) 7.630 € Neustadt-Sid (05)
Lindenthal 5460 € 3.150€ 3.800€ Widdersdorf (27) 6.950 € Lindenthal (22)
Linksrheinisch 5.300€ 2.750¢€ Godorf (07) 8.050 € Bayenthal (06)
Rechtsrheinisch 710 € 2.860 € Grengel (58) 3.570 € Porz (63)

Preisdifferenztabelle Héuser Bestand, Kéln 2019

www.kampmeyer.com



Stammheim (86) und Flittard (82) mit jeweils 2.940
Euro. Die Preise aller anderen Milheimer Stadtteile
sind der Klasse von tber 3.000 bis 4.000 Euro zuzu-
ordnen. Der Dinnwalder Preis (81) betragt 3.220
Euro und der Buchheimer (79) 3.230 Euro. Die Preise
in Buchforst (78) und Hohenhaus (84) betragen 3.390
Euro. Der Holweider Preis (83) liegt mit 3.490 Euro
knapp unter der 3.500-Euro-Marke, die vom Dell-
bricker Durchschnitt (80) an der Spitze des Bezirks
um 50 Euro Uberschritten wird.

Kalk

Der Durchschnittspreis des Stadtbezirks Kalk liegt
mit 3.350 Euro nur 10 Euro unter dem Milheimer
Durchschnitt. Die Preisspanne betragt 600 Euro und
reicht von 2.950 Euro in Humboldt-Gremberg (70)
bis 3.550 Euro in Brick (69). Der Durchschnittspreis
in Humboldt-Gremberg (70) ist der einzige, der die
3.000-Euro-Marke unterschreitet und damit in die
niedrigste Preisklasse fallt. Der Durchschnitt aller an-
deren Stadtteile befindet sich in der Preisklasse von
Uber 3.000 bis 4.000 Euro. Die Preise der Stadtteile
Neubrick (74) und Ostheim (75) befinden sich mit
3.220 Euro wie der Héhenberger Preis mit 3.280
Euro unter der 3.300-Euro-Marke. Zwischen durch-
schnittlich 3.300 und 3.400 Euro betragen die Preise
fur Hauser in Vingst (77) mit 3.330 Euro und Merheim
(73) mit 3.360 Euro. Mit 3.450 Euro im Bezirkszentrum
Kalk (72) und 3.460 Euro in Rath/Heumar (76) liegen
die Preise von zwei Kalker Stadtteilen zwischen 3.400
und 3.500 Euro. Der einzige Kalker Stadtteil, dessen
Durchschnittspreis sich jenseits der 3.500-Euro-Marke
befindet, ist Brick (69) mit 3.550 Euro.

Porz

Der Durchschnittspreis des Bezirks Porz ist mit 3.290
Euro der niedrigste der rechtsrheinischen Stadtbezirke.
Die Preisspanne von 710 Euro ergibt sich aus der
Differenz zwischen 2.860 Euro in Grengel (58) und
3.570 Euro im Bezirkszentrum Porz (63). In der nied-
rigsten Preisklasse bis 3.000 Euro befinden sich die
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Bestandspreise von Hausern in den drei Stadtteilen
Grengel (58), Libur (60) mit 2.900 Euro und Langel
(59) mit 2.910 Euro. Mit Ausnahme des Porzer Preises
(63) von 3.570 Euro betragen die durchschnittlichen
Bestandspreise der Stadtteile des Bezirks zwischen
3.100 und 3.400 Euro. Das sind in aufsteigender
Reihenfolge die Durchschnittspreise in Eil (53) von
3.110 Euro, Lind (61) von 3.120 Euro, Wahn (65) von
3.220 Euro, Elsdorf (54) von 3.230 Euro, Finkenberg
(56) von 3.260 Euro, Poll (62) von 3.310 Euro, Wahn-
heide (66) von 3.320 Euro, Urbach (64) von 3.330
Euro, Zindorf (68) von 3.360 Euro sowie von Ensen
(55) und Westhoven (67) mit jeweils 3.370 Euro.

Die rechte Rheinseite

Rechtsrheinisch betragt die Preisspanne 710 Euro. Sie
reicht von 2.860 Euro in Grengel (58) bis 3.570 Euro in
Porz (63). Dass die durchschnittlichen Bestandspreise
von Hausern in den rechtsrheinischen Stadtbezirken
so dicht zusammen liegen, ist auf die Ahnlichkeit von
Gebaudetypen und Wohnlagen zurlckzufihren. Au-
Rerdem mindert der Erhaltungszustand die Preisrele-
vanz des Gebdudealters so, dass er nur einen geringen
Einfluss auf den Durchschnittspreis entwickelt. Die
Durchschnittspreise der drei rechtsrheinischen Stadt-
bezirke von 3.290 Euro in Porz, 3.350 Euro in Kalk und
3.360 Euro in Mulheim liegen unter dem Kolner
Durchschnitt von 3.462 Euro.

Innenstadt

In der Kélner Innenstadt betragt der Durchschnittspreis
5.360 Euro, dessen Hohe aulBer durch die Qualitat der
Innenstadtlagen auch durch die besondere Knappheit
von Einfamilienhdusern im Bezirk begriindet ist. Die
Preisspanne betragt 3.230 Euro und reicht von 4.400
Euro in der Neustadt-Nord (04) bis 7.630 Euro in der
Neustadt-Sud (05). Mit Ausnahme des Durchschnitts-
preises im Stadtteil Neustadt-Nord (04) von 4.400
Euro sind die Preise aller innerstadtischen Stadtteile
hoher als 5.000 Euro. In der Altstadt-Sud (02) betragt er
5.360 Euro und in Deutz (03) 5.390 Euro. Zwischen

4 KAMPMEYER
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den beiden Stadtteilen mit Preisen in der Klasse von
Uber 5.000 und 6.000 Euro und ihren Durch-
schnittspreisen liegen deutliche Unterschiede. In der
Altstadt-Nord (04) betragt er 6.600 Euro und der
Durchschnittspreis der Neustadt-Sud (05) wird mit
7.630 Euro errechnet. Der Durchschnittspreis in der
Neustadt-Sud (05) wird im Koélner Stadtgebiet aus-
schlieBlich vom Bayenthaler (06) Durchschnittspreis,
der 8.050 Euro pro Quadratmeter betragt, Gbertroffen.

Chorweiler

Der Durchschnittspreis fUr Hauser im Stadtbezirk
Chorweiler von 3.360 Euro ist genauso hoch wie der
des rechtsrheinischen Stadtbezirks Milheim. Die
Preisspanne im Bezirk Chorweiler betragt nur 350
Euro. Sie reicht von 3.210 Euro in Lindweiler (46) bis
3.560 Euro in Esch/Auweiler (43). Auf3er den Preisen
fUr Einfamilienhauser in Pesch (48) und Esch/Auweiler
(43) befinden sich die Preise aller Stadtteile des Be-
zirks in der unteren Halfte der Preisklasse von Uber
3.000 bis 4.000 Euro. Das dichte Preisgeflige zeigt
sich in aufsteigender Reihenfolge besonders deutlich:
Die Durchschnittspreise von 3.120 Euro in Lindweiler
(46), 3.220 Euro in Merkenich (47), 3.230 Euro in
Roggendorf/Thenhoven und 3.290 Euro in Volkhoven/
Weiler (51) befinden sich unter der 3.300-Euro-Marke.
Der Durchschnitt von 3.330 Euro in Worringen (52),
3.350 Euro in Seeberg (50), 3.370 Euro in Chorweiler
(42) und 3.390 Euro in Heimersdorf (45) liegen unter
3.400 Euro. In Fihlingen (44) und Blumenberg (41)
betragen die Preise 3.430 Euro beziehungsweise 3.450
Euro und in Pesch (48) sowie in Esch/Auweiler (43)
liegen sie mit 3.540 Euro beziehungsweise 3.560 Euro
Uber 3.500 Euro.

Nippes
Im Nachbarbezirk Nippes betragt der Durchschnittspreis
4.080 Euro. Die Preisspanne des Bezirks betragt 3.280

Euro und reicht von 3.680 Euro im Bilderstdckchen
(34) bis 6.960 Euro in Riehl (39).

www.kampmeyer.com

In der Preisklasse von tber 3.000 bis 4.000 Euro be-
finden sich die durchschnittlichen Bestandspreise der
Stadtteile Bilderstockchen (34) mit 3.680 Euro und
Longerich (35) mit 3.710 Euro. Auch der Durchschnitt
von Weidenpesch (40) fallt mit 4.000 Euro noch in
diese Preisklasse, Uberschreitet den Kélner Durch-
schnitt von 3.462 Euro um 538 Euro jedoch schon
relativ deutlich. Sehr nah beieinander liegen die Preise
in den Stadtteilen Nippes (38) mit 4.220 Euro, Niehl (37)
mit 4.240 Euro und Mauenheim (36) mit 4.260 Euro.
Der Riehler Preis von 6.970 Euro befindet sich mit
weitem Abstand an der Spitze der Nippeser Preisliste.

Ehrenfeld

Mit durchschnittlich 3.740 Euro ist der Ehrenfelder Preis
fUr Bestandshduser nur knapp héher als der Kélner
Durchschnitt. Aufgrund des relativ geringen Anstiegs
von unter 2 Prozent bleibt er hinter dem Nippeser
Durchschnitt zurlick. Die Ehrenfelder Preisspanne
betragt 1.120 Euro und reicht von 3.480 Euro im
Stadtteil Vogelsang (33) bis 4,600 Euro in Neuehren-
feld (31). Der Vogelsanger Durchschnitt (33) bleibt
mit 3.480 Euro knapp unter der 3.500-Euro-Marke,
die der Durchschnittspreis fir Einfamilienhduser in
Bocklemiind/Mengenich (29) mit 3.530 Euro knapp
Uberschreitet. Der Bickendorfer Durchschnittspreis
(28) befindet sich mit 3.810 Euro ebenfalls in der
Klasse von Uber 3.000 bis 4.000 Euro, deren Ober-
grenze vom Durchschnitt im Stadtteil Ehrenfeld (30)
genau erreicht wird. Die durchschnittlichen Preise
von Ossendorf (32) und Neuehrenfeld (31) befinden
sich mit 4.170 Euro beziehungsweise 4.600 Euro in
der nachsthoheren Klasse bis 5.000 Euro.

Lindenthal

Auf Bezirksebene weist Lindenthal den hochsten
Durchschnittspreis in Hohe von 5.460 Euro auf. Erist
100 Euro héher als der innerstadtische Durchschnitt.
Die Lindenthaler Preisspanne betragt 3.150 Euro und
reicht von 3.800 Euro in Widdersdorf (27) bis 6.950
Euro im Stadtteil Lindenthal (22). Der Widdersdorfer



Preis (27) ist der einzige Lindenthaler Durchschnitts-
preis in der Klasse von tber 3.000 bis 4.000 Euro. In
der dariiber liegenden Preisklasse von Uber 4.000 bis
5.000 Euro befinden sich die Durchschnittspreise der
beiden Stadtteile Lovenich (23) mit 4.170 Euro und
Weiden (26) mit 4.370 Euro. Die Preise von zwei wei-
teren Lindenthaler Stadtteilen fallen mit 5.340 Euro in
Mungersdorf (24) und 5.560 Euro in Klettenberg (21)
in die Klasse von (ber 5.000 bis 6.000 Euro. Uber-
schritten wird die 6.000-Euro-Marke mit 6.070 Euro in
Silz (25), mit 6.090 Euro in Braunsfeld (19), mit 6.410
Euro in Junkersdorf (20) und mit dem Spitzenpreis
des Bezirks von 6.950 Euro im Stadtteil Lindenthal.

Rodenkirchen

Der Durchschnitt des Stadtbezirks Rodenkirchen be-
tréagt 5.310 Euro und die Rodenkirchener Preisspanne
betragt 5.300 Euro. Sie reicht von 2.750 Euro in Go-
dorf (07) bis 8.050 Euro in Bayenthal (06). Da der
durchschnittliche Bestandspreis des Stadtteils Go-
dorf (07) den niedrigsten Durchschnitt im Kdélner
Stadtgebiet und Bayenthal (06) den héchsten Durch-
schnittspreis aller KéIner Stadtteile aufweist, stimmt die
Spanne der Rodenkirchener Bestandspreise mit der
linksrheinischen Preisspanne und der des gesamten
Stadtgebiets Uberein. In der niedrigsten Preisklasse bis
3.000 Euro befinden sich auBBer dem Godorfer
Durchschnitt (07) auch die Durchschnittspreise der
beiden Stadtteile Immendorf (09) und Meschenich
(11) mit jeweils 2.860 Euro. In der Klasse tber 3.000
bis 4.000 Euro befindet sich ausschlieBlich der Durch-
schnitt des Stadtteils Rondorf (15) von 3.880 Euro. In
die nachsthdhere Klasse von ber 4.000 bis 5.000
Euro fallen die Preise der beiden Stadtteile Surth (16)
mit 4.330 Euro und Hahnwald (08) mit 4.690 Euro.
Die Preise von flnf der 13 Stadtteile im Bezirk befin-
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den sich in der Klasse von tber 5.000 bis 6.000 Euro.
Das sind in aufsteigender Reihenfolge die Preise der
Stadtteile Raderthal (13) von 5.410 Euro, Rodenkir-
chen (14) von 5.570 Euro, Weif3 (17) von 5.610 Euro,
Zollstock (18) von 5.680 Euro und Raderberg (12) von
5.830 Euro. Jenseits der 6.000-Euro-Marke liegen die
Durchschnittspreise im Villenviertel Marienburg (10)
mit 6.890 Euro und im zentrumsnahen Stadtteil Bayen-
thal (06) mit 8.050 Euro, dem hdchsten Bestandspreis
aller Kélner Stadtteile.

Kolner Preisstruktur

Der Unterschied zwischen den traditionellen links-
rheinischen Bezirken und dem relativ jungen Bezirk
Chorweiler sowie den rechtsrheinischen Stadtbezir-
ken kommt aufZer in ihren Durchschnittspreisen auch
in ihren Preisspannen zum Ausdruck. In Chorweiler
ergibt sich die geringste Spanne von 350 Euro. In den
rechtsrheinischen Bezirken betragen die Spannen
600 Euro in Kalk, 620 Euro in Milheim und 710 Euro
in Porz. Ein Grund dafur, dass der durchschnittliche
Bestandspreis flr Einfamilienhduser im linksrheini-
schen Stadtteil Chorweiler und den drei rechtsrheini-
schen Stadtbezirken unter dem Koélner Durchschnitt
von 3.462 Euro liegt, ist das hohe Preisniveau von
Stadtteilen der Bezirke Rodenkirchen von durch-
schnittlich 5.310 Euro, Innenstadt von durchschnitt-
lich 5.360 Euro und Lindenthal von durchschnittlich
5.460 Euro.

An der hohen Preisstreuung, die in diesen Stadtbezir-
ken besteht, lassen sich erhebliche, kleinrdumige Un-
terschiede der Lagequalitat erkennen. Bei der Inter-
pretation der Marktdaten sind Uber die unmittelbaren
Lagemerkmale hinaus auch die gebdudebedingten
Preisfaktoren zu berUcksichtigen.

4 KAMPMEYER
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Hauser Neubau

Durchschnittspreise in €
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Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veridnderung Stadtbezirke/Stadtteile iib-  Veradnderung
Richtwert 2018 zu 2019 Richtwert 2018 zu 2019
Innenstadt, Stadtbezirk 6.630€ M 51% 43 Esch/Auweiler 4470€ = 0,4 %
01 Altstadt-Nord 7.860€ N 6,6 % 44 Fuhlingen 4350€ A 2,8 %
02 Altstadt-Sud 6.650€ A 4.9 % 45 Heimersdorf 4.460€ N 10,9 %
03 Deutz 6.640€ A 4,6 % 46 Lindweiler 4100€ A 2,2 %
04 Neustadt-Nord 5470€ A 42 % 47  Merkenich 4110€ M 54 %
05 Neustadt-Sud 9.130€ M 19,5 % 48 Pesch 4.460€ > 14 %
Rodenkirchen, Stadtbezirk 6.620€ A 4,7 % 49 Roggendorf/Thenhoven 4140€ N 5,6 %
06 Bayenthal 9370€ M 20,0 % 50 Seeberg 4090€ > 0.9 %
07 Godorf 3560€ 1 76% 51 Volkhoven/Weiler 4260€ N 92 %
08 Hahnwald 5780€ 53% 52 Worringen 4360€ D 61%
09 Immendorf 3690€ > 03%  Pporz, Stadtbezirk 4250€ A 47%
10 Marienburg 8250€ M 7,0 % 53 Ejl 4020€ A 28%
11 Meschenich 3710€ A 3.3 % 54 Elsdorf 4140€ N 6.2 %
12 Raderberg 7080€ = 1,6 % 55  Ensen 4.460€ AN 59 %
13 Raderthal 6.680€ M 55% 56 Finkenberg 4220€ 7 50%
14 Rodenkirchen 6930€ V¥ -69% 57 Gremberghoven 4310€ M 6.9 %
15 Rondorf 4850€ A 28% 58 Grengel 3.670€ N 42 %
16 surth 5360€ M 57% 59 Langel 3.830€ 7 41%
17 WeiB 6.960€ M 56% 60 Libur 3680€ v 54%
18 Zollstock 6.980€ 7 3,9 % 61 Lind 4020€ A 2.3%
Lindenthal, Stadtbezirk 6770€ > 0,9 % 62 Poll 4330€ A 69 %
19 Braunsfeld 7400€ N -2,9 % 63  Porz 4450€ > 07 %
20 Junkersdorf 8010€ M 8,1% 64 Urbach 4320€ N 61 %
21 Klettenberg 6910€ M 57 % 65  Wahn 4100€ A 4.6 %
22 Lindenthal 8.300€ M 7,0 % 66  Wahnheide A4340€ A 33%
23 Lovenich 5210€ 7 4,4 % 67 Westhoven 4.460€ N 59%
24 Mingersdorf 6.630€ A 4,6 % 68  Zundorf 4480€ N 6,2 %
25 Silz 7380€ N 29 %  Kalk, Stadtbezirk 4290€ A 21%
26  Weiden 5420€ > -0,6 % 69 Brick 4440€ > 07 %
27 Widdersdorf 4810€ - 02% 70 Humboldt-Gremberg 3840€ M 67 %
Ehrenfeld, Stadtbezirk 4730€ - = 71 Hohenberg 4250€ A 4.4 %
28 Bickendorf 4820€ A 2,3 % 72 Kalk 4330€ > -1.8%
29 Bocklemind/Mengenich 4450€ A 35% 73 Merheim A470€ A 49 %
30 Ehrenfeld 4970€ A 2,7% 74 Neubriick 4110€ A 5,4 %
31 Neuehrenfeld 5.650€ A 41 % 75  Ostheim 4100€ N 51%
32 Ossendorf 5210€ A 44% 76 Rath/Heumar 4340€ > 1,2 %
33 Vogelsang 4340€ - 0.7 % 77 Vingst 4360€ 61%
Nippes, Stadtbezirk 5.110€ A 41%  Mulheim, Stadtbezirk 4480€ A 64 %
34 Bilderstockchen 4.650€ > 0,4 % 78  Buchforst 4330€ > 18%
35 Longerich 4710€ = 02% 79 Buchheim 4140€ A 56%
36 Mauenheim 5250€ M 61% 80 Dellbriick 4450€ > -1,1 %
37 Niehl 5320€ M 53% 81 Dinnwald 4100€ > 20%
38 Nippes 5290€ M 52% 82 Flittard 3860€ > -03%
39 Riehl 8290¢€ M 78% 83 Holweide 4350€ = 0.9 %
40 Weidenpesch 4970€ A 2,5% 84  Hoéhenhaus 4460€ N 59%
Chorweiler, Stadtbezirk 4310€ > 1,4 % 85 Miilheim 3750€ N -3,6%
41 Blumenberg 4330€ > -1,8 % 86 Stammheim 3.830€ N 52 %
42 Chorweiler 4490€ M 52 %
A KAMPMEYER
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In der Karte ,Hauser Neubau“ sind die durchschnittli-
chen Kaufpreise fir Neubauhduser pro Quadratmeter
Wohnflache im Kdlner Stadtgebiet auf der Ebene von
Stadtteilen verzeichnet. Im Kolner Stadtgebiet ist der
durchschnittliche Kaufpreis fur Neubauhduser um 9,1
Prozent auf 4.343 Euro pro Quadratmeter Wohnflache
gestiegen. Er ist 881 Euro hoher als der durchschnitt-
liche Bestandspreis und 643 Euro niedriger als der
Kaufpreis fur Neubauwohnungen. Die Spanne der
Neubaupreise flr Hauser ist mit 5.810 Euro um 510
Euro groRer als die Spanne der Bestandspreise. Sie
reicht von 3.560 Euro in Godorf (07) bis 9.370 Euro
in Bayenthal (06).

Die Neubaupreise flr Hauser sind sowohl lage- als auch
quartiers- und gebdudeabhingig, wobei hochwertige
Neubauvorhaben sich tendenziell in bevorzugten Lagen
befinden. Die Spanne ist wie die der Bestandspreise
auf die Rodenkirchener Lageunterschiede mit Spitzen-
preisen im zentrumsnahen Bayenthal und mit den Prei-
sen des unteren Segments im infrastrukturell schwach
ausgepragten Stadtteil Godorf zurlckzufthren.

In der nach Durchschnittspreisen in aufsteigender
Reihenfolge sortierten Preisdifferenztabelle sind die
grofsten Spannen der Neubaupreise flr Hauser inner-
halb der neun Kolner Bezirke gelistet.

Milheim

Der Mlheimer Durchschnittspreis ist der hochste der
drei rechtsrheinischen Bezirke. Mit 4.480 Euro liegt er
137 Euro Gber dem Kdlner Durchschnitt von 4.343
Euro. Die Preisspanne zwischen den Mdulheimer
Stadtteilen betragt 710 Euro. Sie reicht von 3.750
Euro im Bezirkszentrum Mulheim (85) bis 4.460 Euro
in Hohenhaus (84). In der niedrigsten Preisklasse bis
4.000 Euro befinden sich die Preise der an den Rhein
angrenzenden Stadtteile Flittard (82) mit 3.860 Euro,
Stammheim (86) mit 3.830 Euro und Milheim (85)
mit 3.750 Euro. Die Preise der anderen Milheimer
Stadtteile befinden sich in der unteren Halfte der
Klasse von Uber 4.000 bis 5.000 Euro. Der Dinnwalder
Preis (81) betragt 4.100 Euro und der Buchheimer

Gebiet Durchschnitt Spanne  Niedrigstpreis im Stadtteil Hochstpreis im Stadtteil

Porz 4250 € 810 € 3.670€ Grengel (58) 4480 € Zundorf (68)

Kalk 4290 € 630€  3840€ ggr)“bo'dt'&emberg 4470 € Merheim (7)
Chorweiler 4310 € 390 € 4.100 € Lindweiler (46) 4490 € Chorweiler (42)
KéIn 4.343 € 5.810€ 3.560¢€ Godorf (07) 9.370 € Bayenthal (06)
Mulheim 4480 € 710 € 3.750 € Mulheim (85) 4460 € Hohenhaus (84)
Ehrenfeld 4730 € 1.310€ 4.340€ Vogelsang (33) 5.650€ Neuehrenfeld (31)
Nippes 5.110€ 3.640€ 4.650€ Bilderstockchen (34) 8.290 € Riehl (39)
Rodenkirchen 6.620 € 5810€ 3.560€ Godorf (07) 9.370 € Bayenthal (06)
Innenstadt 6.630 € 3.660€ 5470€ Neustadt-Nord (04) 9.130 € Neustadt-Sid 05)
Lindenthal 6.770 € 3490€ 4810€ Widdersdorf (27) 8.300 € Lindenthal (22)
Linksrheinisch 5.810€ 3.560¢€ Godorf (07) 9.370 € Bayenthal (06)
Rechtsrheinisch 810 € 3.670 € Grengel (58) 4.480 € Zundorf (68)

Preisdifferenztabelle Héuser Neubau, Kéln 2019
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(79) 4.140 Euro. Uber 4.300 Euro betragen die Neu-
baupreise in Buchforst (78) mit 4.330 Euro und in
Holweide (83) mit 4.350 Euro. Zwischen 4.400 und
4.500 Euro liegen die Preise in Dellbriick (80) mit
4.450 Euro und in Hohenhaus (84) betragt der ermit-
telte Durchschnittspreis 4.460 Euro.

Kalk

Der Durchschnittspreis des Stadtbezirks Kalk ist mit
4.290 Euro um 190 Euro niedriger als der Mulheimer
Durchschnitt. Die Preisspanne betragt 630 Euro und
reicht von 3.840 Euro in Humboldt-Gremberg (70)
bis 4.470 Euro in Merheim (73). Der Durch-
schnittspreis in Humboldt-Gremberg (70) ist der ein-
zige, der die 4.000-Euro-Marke unterschreitet und
sich damit in der niedrigsten Preisklasse befindet. Der
Durchschnitt aller anderen Kalker Stadtteile befindet
sich in der unteren Halfte der Preisklasse von Uber
4.000 bis 5.000 Euro. Unter 4.200 Euro betragen die
Preise in Ostheim (75) mit 4.100 Euro und Neubriick
(74) mit 4.110 Euro. Der Neubaupreis in Hohenberg
(71) betragt 4.250 Euro. Zwischen durchschnittlich
4.300 und 4.400 Euro betragen die Neubaupreise
fur Hauser in den Stadtteilen Kalk (72) mit 4.330
Euro, Rath-Heumar mit 4.340 Euro und Vingst (77)
mit 4.360 Euro. In Brick (69) betrégt der Preis 4.440
Euro und der Merheimer (73) Preis befindet sich mit
4.470 Euro an der Spitze des Bezirks.

Porz

Der Durchschnittspreis des Bezirks Porz ist mit 4.250
Euro der niedrigste der rechtsrheinischen Stadtbezir-
ke. Die Preisspanne von 810 Euro ergibt sich aus der
Differenz zwischen 3.670 Euro in Grengel (58) und
4.480 Euro im Stadtteil ZUndorf (68). In der niedrigs-
ten Preisklasse bis 4.000 Euro befinden sich die Neu-
baupreise der Porzer Stadtteile Grengel (58), Libur
(60) mit 3.680 Euro und Langel (59) mit 3.830 Euro.
Eil (53) und Lind (61) befinden sich mit 4.020 Euro
geringflgig Uber der 4.000-Euro-Marke. In der unteren
Halfte der Preisklasse von tber 4.000 bis 5.000 Euro
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befinden sich auch die Preise aller anderen Porzer
Stadtteile. Der Durchschnittspreis betragt in Elsdorf
(54) 4.140 Euro, in Finkenberg (56) 4.220 Euro, in
Gremberghoven (57) 4.310 Euro, in Poll (62) 4.330 Euro,
in Porz (63) 4.450 Euro, in Ensen (55) und Westhoven
(67) 4.460 Euro und in Zindorf (68) 4.480 Euro.

Die rechte Rheinseite

Rechtsrheinisch betragt die Preisspanne 810 Euro.
Sie reicht von 3.670 Euro in Grengel (58) bis 4.480
Euro in Zindorf (68). Dass die durchschnittlichen
Neubaupreise von Hausern in den rechtsrheinischen
Stadtbezirken dicht zusammen liegen, ist auf die dhn-
liche Qualitat der Bauvorhaben und Quartiere zu-
rickzufthren. Die Lageunterschiede haben einen re-
lativ geringen Einfluss auf die Neubaupreise. Der
Durchschnitt der beiden Stadtbezirke Porz und Kalk
befindet sich mit 4.250 Euro beziehungsweise 4.290
Euro unter dem Niveau des Kolner Durchschnitts von
4.343 Euro und der Milheimer Durchschnittspreis ist
mit 4.480 Euro etwas hoher.

Innenstadt

Der Durchschnittspreis von 6.640 Euro des zur In-
nenstadt gehorenden Stadtteils Deutz (03) ist mit
weitem Abstand der hochste im rechtsrheinischen
Stadtgebiet und entspricht etwa dem innerstadti-
schen Durchschnitt von 6.630 Euro. Die innerstadti-
sche Preisspanne betragt 3.660 Euro und reicht von
5.470 Euro in der Neustadt-Nord (04) bis 9.130 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache in der Neustadt-Std
(05). Mit 5.470 Euro bleibt der Durchschnittspreis in
der Neustadt-Nord (04) um mehr als 1.000 Euro un-
ter dem innerstadtischen Durchschnitt von 6.630
Euro. Mit 6.640 Euro in Deutz (03) und 6.650 Euro in
der Altstadt-Nord (04) liegen die Preise beider Stadt-
teile geringfigig Uber dem Durchschnitt des Bezirks.
Die Preise der Stadtteile Altstadt-Nord (01) und Alt-
stadt-Sid (02) reiBen mit 7.860 Euro beziehungsweise
9.130 Euro mehr oder weniger stark nach oben aus.

4 KAMPMEYER



68 | HAUSER NEUBAU

Chorweiler

Die Preisspanne des Bezirks betragt 390 Euro. Sie
liegt zwischen den Preisen von 4.100 Euro in Lind-
weiler (46) und 4.490 Euro im Bezirkszentrum Chor-
weiler (42). Mit 4.100 Euro in Lindweiler (46), 4.110
Euro in Merkenich (47) und 4.140 Euro in Roggen-
dorf/Thenhoven (49) liegen drei Preise unter 4.200
Euro. Zwischen 4.200 und 4.300 Euro betragen die
durchschnittlichen Preise der Stadtteile Volkhoven/
Weiler (51) mit 4.260 Euro und Seeberg (50) mit
4.290 Euro. In Blumenberg (41) betragt der Durch-
schnittspreis 4.330 Euro, in Fdhlingen (44) 4.350
Euro und in Worringen (52) 4.360 Euro. Die Preise in
Pesch (48) und Heimersdorf (45) von jeweils 4.460
Euro und in Esch/Auweiler (43) von 4.470 Euro befin-
den sich jenseits der 4.400 Euro. Die 4.500-Eu-
ro-Marke wird von keinem der Stadtteile des Bezirks
Chorweiler erreicht.

Nippes

Der Durchschnittspreis im Bezirk Nippes betragt
5.110 Euro und die Preisspanne 3.640 Euro. Den
niedrigsten Preis des Bezirks weist der Stadtteil Bil-
derstockchen (34) mit 4.650 Euro auf. Die Preisspan-
ne und der Bezirksdurchschnitt werden durch den
Riehler Durchschnittspreis (39) von 8.290 Euro we-
sentlich erhoht. Er steht mit weitem Abstand zu den
anderen Stadtteilen an der Spitze des Bezirks. In die
Klasse von tber 4.000 bis 5.000 Euro fallen die Prei-
se der drei Stadtteile Bilderstdckchen (34) mit 4.650
Euro, Longerich (35) mit 4.710 Euro und Weiden-
pesch (40) mit 4.970 Euro. Die 5.000-Euro-Marke
wird von den Preisen in Mauenheim (36) mit 5.250
Euro, Nippes (38) mit 5.290 Euro und Niehl (37) mit
5.320 Euro Uberschritten.

Ehrenfeld
In Ehrenfeld ist der durchschnittliche Preis fir Neu-
bauhauser 4.730 Euro pro Quadratmeter Wohnflache.

Die mit 1.310 Euro errechnete Preisspanne reicht

www.kampmeyer.com

von 4.340 Euro in Vogelsang (33) bis 5.650 Euro in
Neuehrenfeld (31). Die Preisstruktur innerhalb des
Stadtbezirks Ehrenfeld dhnelt der des Bezirks Nippes
mit Ausnahme des Durchschnittspreises in Riehl (39).
In die Klasse von Uber 4.000 bis 5.000 Euro fallen die
Preise der vier Ehrenfelder Stadtteile Vogelsang (33) mit
4.340 Euro, Bocklemiind/Mengenich (29) mit 4.450
Euro, Bickendorf (28) mit 4.820 Euro und Ehrenfeld
(30) mit 4.970 Euro. Die 5.000-Euro-Marke wird von
den Preisen in Ossendorf (32) mit 5.210 Euro und
Neuehrenfeld (31) mit 5.650 Euro Uberschritten.

Lindenthal

Im Bezirksvergleich weist Lindenthal mit 6.770 Euro
den hdchsten Durchschnittspreis auf. Er ist 140 Euro
hoher als der innerstadtische Durchschnitt. Die Lin-
denthaler Preisspanne betragt 3.490 Euro und reicht
von 4.810 Euro in Widdersdorf (27) bis 8.300 Euro im
Stadtteil Lindenthal (22). Der Widdersdorfer Durch-
schnittspreis ist der einzige in der Klasse von Uber
4.000 bis 5.000 Euro. Die Preise in Lévenich (23) und
Weiden (26) in Hohe von 5.210 beziehungsweise
5.420 Euro sind die einzigen in der nichsthéheren
Preisklasse von Uber 5.000 bis 6.000 Euro. In die
Klasse von Uber 6.000 bis 7.000 Euro fallen die Preise
der beiden Stadtteile Mingersdorf (24) mit 6.630 Euro
und Klettenberg (21) mit 6.910 Euro. In der héchsten
Klasse von (ber 7000 Euro fallen die Preise der
Stadtteile Silz (25) mit 7.380 Euro, Braunsfeld (19)
mit 7.400 Euro und Lindenthal (22) mit dem héchsten
Preis von 8.300 Euro.

Rodenkirchen

Der Durchschnitt des Stadtbezirks Rodenkirchen be-
tragt 6.620 Euro. Die Preisspanne von 5.810 Euro ist
die groflte der neun Stadtbezirke und reicht von 3.560
Euro in Godorf (07) bis 9.370 Euro in Bayenthal (06).
Da der durchschnittliche Neubaupreis des Stadtteils
Godorf (07) den niedrigsten Durchschnitt im Kdlner
Stadtgebiet und Bayenthal (06) den héchsten Durch-
schnittspreis aller Kélner Stadtteile aufweist, entspricht



die Spanne der Rodenkirchener Neubaupreise gleicher-
mafen der linksrheinischen Preisspanne und der des
gesamten Stadtgebiets. Jede der insgesamt finf Klassen
ist von mindestens einem Preis der Rodenkirchener
Stadtteile besetzt. In der niedrigsten Preisklasse bis
4.000 Euro befinden sich aul3er dem Godorfer Durch-
schnitt (07) auch die Durchschnittspreise der beiden
Stadtteile Immendorf (09) mit 3.690 Euro und Me-
schenich (11) mit 3.710 Euro. In der Klasse Uber 4.000
bis 5.000 Euro befindet sich ausschlie3lich der Durch-
schnitt des Stadtteils Rondorf (15) von 4.850 Euro. In
die nachsthohere Klasse von tber 5.000 bis 6.000
Euro fallen die Preise der beiden Stadtteile Surth (16)
mit 5.360 Euro und Hahnwald (08) mit 5.780 Euro. Die
Preise von vier der 13 Rodenkirchener Stadtteile befin-
den sich in der Klasse von Uber 6.000 bis 7.000 Euro.
Das sind in aufsteigender Reihenfolge die Preise der
Stadtteile Raderthal (13) mit 6.680 Euro, Rodenkirchen
(14) mit 6.930 Euro, Wei8 (17) mit 6.960 Euro und
Zollstock (18) mit 6.980 Euro. Jenseits der 7.000-Euro-
Marke liegen die Durchschnittspreise im zentrums-
nahen Stadtteil Raderberg (12) mit 7.080 Euro, im Villen-

Hauser: saniert/unsaniert
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viertel Marienburg (10) mit 8.250 Euro und im Stadtteil
Bayenthal (06) mit 9.370 Euro, der zentrumsnahe Lagen
und Rheinlagen auf sich vereint.

Kolner Preisstrukturen

Der durchschnittliche Bestandspreis fiir Einfamilien-
hauser befindet sich im linksrheinischen Stadtteil
Chorweiler mit 4.310 Euro und den drei rechtsrheini-
schen Stadtbezirken Porz mit 4.250 Euro, Kalk mit
4.290 Euro und Mulheim mit 4.480 Euro mehr oder
weniger auf dem Niveau des Koélner Durchschnitts
von 4.343 Euro. Typisch fur die Kélner Preisstruktur
sind das zum Teil sehr hohe Niveau und die grofRen
Preisspannen in den Stadtteilen der Bezirke Innen-
stadt, Lindenthal und Rodenkirchen. Die Markte fir
Neubauhduser sind starker als andere Wohnungs-
markte von der Verfligbarkeit bebaubarer Grundstlcke
abhangig. Die Knappheit setzt die Fortschreibung der
Neubaupreise zur flichendeckenden Darstellung des
Preisgefliges voraus. Sie weicht deshalb teilweise
deutlich von der aktuellen Marktsituation ab.

€/m?
7.000€ - saniert/neuwertig
Kéln
6.000 € [~
>-651¢€ 5.534 €
5.184 €
5.000 € |~ 4796 €
4.000€ - 3 533 &/m
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, O | MY
() (J ® lokaler Durchschnittspreis
3.000 € — (ohne Neubau)
2.784 €
2000 € I 2130 € 2347 € 2423 €
1.000 €
renovierungsbeduirftig/unsaniert
bis 1948 bis 1968 bis 1994 ab 1995

Baujahresklassen

Grafik: Auswertung Angebotsdaten nach Baujahresklassen | Quelle: iib Dr. Hettenbach Institut | Datenstand: 31.07.2019
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KolIn | Rodenkirchen
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Preisentwicklungen

Wegen der Erhohung der Strafzinsen durch die Euro-
paische Zentralbank am 12. September 2019 titelt
die BILD noch am gleichen Tag mit der Schlagzeile
,Schwarzer Tag flr deutsche Sparer”. Helmut Schle-
weis, Prasident des Deutschen Sparkassen- und Giro-
verbandes, habe sich alarmiert gezeigt: ,Wer kann,
fllchtet mit seinem Geld in Immobilien. Deren Preise
und Mieten steigen. Und tatsichlich wirken sich
Straf- und Niedrigzinsen auf die Zukunft der Immobi-
lienmarkte aus. Da Anlagealternativen noch rarer und
Immobilienfinanzierungen noch glinstiger werden, wird
die wachsende Nachfrage zu noch héheren Preisen
fihren. Uber die Zinseffekte hinaus werden die stei-

genden Baukosten die Wohnungspreise erhohen.
Das Statistische Bundesamt teilt am 8. Juli 2019 mit,
dass die Baupreise fir Wohngebdude im Mai 2019
gegenlber dem Vorjahresmonat um 4,7 Prozent ge-
stiegen sind.

Diese Rahmenbedingungen, die schon seit Jahren zu
beobachten sind, haben bereits zur Abl6sung der
klassischen Preiszyklen durch den Megatrend stetig
steigender Wohnungspreise gefihrt.
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Baupreisindizes fiir Wohngebiude und StraBenbau (2015=100)
einschl. Umsatzsteuer; Verdnderung gegeniiber dem Vorjahresmonat, in %
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?D.? 13 14 _5

B Wohngebdude = Neubau, konventionelle Bauart
B Strafenbau =

1. Quartal = Feb., 2. Quartal = Ma,

Ingenieurbau

© Statistisches Bundesamt (Destatis), 2019

Preisprognose Kauf

Vermieter und Eigennutzer reagieren auf die fir den
Erwerb von Wohnungseigentum glnstigen Konditio-
nen, wobei sich beide Kaufertypen fur den Kauf von
Wohnungen interessieren, wahrend Hauser von Eigen-
nutzern gekauft werden. Die hohe Nachfrage nach
Wohnimmobilien, die durch den Investitions-, den
Kapitalkosteneffekt des Niedrigzinses und die demo-
grafischen Entwicklungen entstanden ist, pragt die bei-
den Angebotssegmente schon seit mehreren Jahren.

Hauser Bestand und Neubau

Der Bestandspreis von Einfamilienhdusern im Kélner
Stadtgebiet betragt 2019 durchschnittlich 3.462 Euro
pro Quadratmeter Wohnflache. Im Vergleich zum
Vorjahr ist das ein Anstieg um 156 Euro oder 4,7 Pro-
zent. Er liegt unter dem durchschnittlichen Anstieg von
2008 bis 2018, der 5,5 Prozent betragt. Die 2012
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beginnende Phase stark steigender Kaufpreise er-
reicht 2016 mit dem Anstieg von 11,8 Prozent ihren
vorlaufigen Hohepunkt. Von 2016 bis 2019 betragt
der Anstieg durchschnittlich 6,5 Prozent pro Jahr.

In den nachsten beiden Jahren wird er im Vergleich
zum Anstieg von 4,7 Prozent im Jahr 2019 voraus-
sichtlich auf durchschnittlich 5,6 Prozent wachsen und
der durchschnittliche Bestandspreis fir Hauser 2021
damit 3.858 Euro betragen.

Der Neubaupreis fir Einfamilienhduser betragt durch-
schnittlich 4.343 Euro. Er ist 881 Euro hdher als der
durchschnittliche Bestandspreis. Im Vergleich zum
Vorjahr ist der Neubaupreis von 3.979 Euro um 364
Euro auf 4.343 Euro oder 9,1 Prozent gestiegen. In
den beiden vergangenen Jahren war der Anstieg mit
9,9 Prozent im Jahr 2017 und mit 14,5 Prozent im
Jahr 2018 noch héher. Die Griinde fUr die in jingster
Vergangenheit Gberdurchschnittlich stark steigenden
Neubaupreise bestehen in den stetig wachsenden
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Kaufpreisentwicklung: Hiauser | Bestand und Neubau
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Angebotspreisentwicklung - Haus Kauf | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 31.07.2019

bautechnischen Anforderungen, hohen Grundstlcks-
preisen und der Beliebtheit von Neubauhdusern. Die
meist kleineren Grundstlicke der neuen Einfamilien-
hauser wirken diesem Trend kaum entgegen.

2009 lag zwischen Bestands- und Neubaupreisen ein
Unterschied von 301 Euro, der bis 2018 auf 881 Euro
angewachsen ist. Die deutlicher steigenden Neubau-
preise fUhren zu einer zunehmenden Differenz, die
sich in den kommenden Jahren weiter erhéhen wird.
Bis 2021 wird der durchschnittliche Bestandspreis
von 3.462 Euro im Jahr 2019 um voraussichtlich etwa
5,6 Prozent jahrlich auf 3.858 Euro steigen. Der
durchschnittliche Neubaupreis wird im gleichen Zeit-
raum von 4.636 Euro voraussichtlich um etwa 6,6
Prozent jahrlich auf 4.929 Euro steigen.

Angebotszeitraum

Eigentumswohnungen

Der Bestandspreis flr Eigentumswohnungen im Kdlner
Stadtgebiet betragt 2019 durchschnittlich 3.477 Euro.
Im Vergleich zum Vorjahr ist der Durchschnittspreis
um 215 Euro oder 6,6 Prozent gestiegen. In den zehn
Jahren von 2009 bis 2019 hat sich der Kaufpreis von
1.737 Euro auf 3.477 Euro in etwa verdoppelt, was
einem durchschnittlichen Anstieg von etwa 7,2 Pro-
zent im Jahr entspricht. In den drei Jahren von 2014
zu 2017 ist der Kaufpreis um insgesamt 835 Euro
oder 39 Prozent und durchschnittlich 11,5 Prozent
am deutlichsten gestiegen. In allen anderen Jahren ist
der Anstieg unter 10 Prozent geblieben. 2018 steigt er
um 8,7 Prozent auf 3.262 Euro und 2019 um 6,6 Pro-
zent auf 3.477 Euro. Unter dem hohen Nachfrage-
druck, bei der andauernden hohen Vermarktungs-
geschwindigkeit und den ricklaufigen Baugenehmi-
gungen erscheint die fast neunprozentige Preisstei-
gerung im Jahr 2018 folgerichtig. 2019 Uberrascht
die leichte Abschwachung der Preissteigerung auf 6,6
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Kaufpreisentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Prozent, die zum Koélner Durchschnittspreis von
3.477 Euro flhrt. Mittelfristige Entwicklungen sind an
den Wohnungsmarkten selbst von Experten kaum
vorhersehbar. Ob die Wohnungsknappheit ihre
preissteigernde Wirkung in nachster Zeit noch deutli-
cher entfaltet oder ob die Entwicklung dem zehnjah-
rigen Trend folgt, kann derzeit nicht mit ausreichen-
der Sicherheit prognostiziert werden. Die Fortsetzung
des Trends wirde fir 2020 einen Bestandspreis von
3.739 Euro und fir 2021 einen Preis von 4.002 Euro
ergeben. Unter Berlcksichtigung des Bevolkerungs-
wachstums, der viel zu geringen Bautatigkeit, des an-
haltenden Nachfragedrucks und des aktuellen Preis-
niveaus sind auch progressive Entwicklungen denkbar,
die bis 2021 zu einem Durchschnittspreis von (ber
4.200 Euro fUhren.

Der Anstieg der Neubaupreise von 2009 bis 2019
auf 4.986, also rund 5.000 Euro, betrdgt durch-
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Angebotszeitraum

schnittlich etwa 7,5 Prozent pro Jahr. Er liegt gering-
flgig Uber dem Anstieg der Bestandspreise und ent-
spricht ebenfalls ungefahr einer Preisverdoppelung.
Im Jahr 2009 betragt die Differenz zwischen den
Kolner Neubau- und Bestandspreisen 684 Euro.
Zehn Jahre spater betrégt sie trotz des dhnlichen re-
lativen Anstiegs schon 1.511 Euro.

Von 2018 bis 2019 ist der durchschnittliche Neubau-
preis weniger stark um 4,6 Prozent auf 4.986 Euro
gestiegen. Die Fortschreibung des Trends flhrt flr
2021 zu einem Durchschnittswert von 5.574 Euro.
Weil flr die Bestandspreise ein etwas starkeres
Wachstum zu erwarten ist, bleibt die absolute Diffe-
renz zwischen Neubau- und Bestandspreisen nahezu
konstant bei Uber 1.500 Euro. Unter der Annahme,
dass der relative Anstieg beider Preise ungefahr
gleichgrof3 ist, kann fir 2021 ein durchschnittlicher
Neubaupreis von etwa 5.850 Euro erwartet werden.
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Wohnungen: Mietpreisentwicklung | Bestand und Neubau
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Prognose Miete

Die durchschnittliche Kélner Bestandsmiete betragt
11,12 Euro. Sie ist von 2018 zu 2019 um 2,3 Prozent
gestiegen. Im Jahr zuvor hat sie mit 5,3 Prozent den
hochsten Anstieg innerhalb der vergangenen zehn Jah-
re erreicht, in denen sie insgesamt um 35,9 Prozent und
durchschnittlich 3,1 Prozent angestiegen ist. Bis 2021
ist ein Anstieg der Bestandsmieten von durchschnittlich
3 Prozent pro Jahr zu erwarten, durch den sie im Jahr
2021 eine Hohe von 11,80 Euro pro Quadratmeter er-
reichen. Die Kolner Eigentimerquote betrdgt nach
Angaben der amtlichen Statistikstelle des Landes
Nordrhein-Westfalen, Information und Technik Nord-
rhein-Westfalen, im Jahr 2011 rund 27 Prozent. Weil
sie seitdem nicht erheblich gestiegen ist, spielt die
Miete als Kostenfaktor der Lebenshaltung fir den
groiten Teil der Kdlner Bevolkerung eine entschei-
dende Rolle. Wie sich die EZB-Entscheidung, den Zins

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Angebotspreisentwicklung - Wohnung Miete | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 31.07.2019
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weiter abzusenken, auf Wohnungsmieten auswirkt,
ist schwerer zu beurteilen als die Auswirkung flr die
Entwicklung der Kaufpreise. Zukilnftige politische
Entscheidungen und demografische Entwicklungen
werden flr die Miete wesentlich grofSere Bedeutung
haben. Allerdings sind mittel- und langfristige Ent-
wicklungen aufgrund der unlUberschaubaren Vielfalt
gesellschaftlicher Einflisse und politischer Entschei-
dungen kaum vorhersehbar. Laut der Statistikdaten-
bank Statista sind die Lohne deutlich schneller gestie-
gen als die Mieten: ,Im Jahr 2018 stiegen die
Bruttoldhne in Deutschland gegentiber dem Vorjahr
um 4,8 Prozent." Die viel diskutierte Fehlentwicklung
bestent demnach weniger in der Bezahlbarkeit der
Mieten als in der Verflgbarkeit von Mietwohnun-
gen. Es bleibt zu hoffen, dass die politisch geplante
Einschrankung der Mietpreisentwicklung keine
Dampfung des Mietwohnungsbaus mit sich bringt.
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Renditeentwicklung: Wohnungen | Bestand und Neubau
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Angebots-Renditeentwicklung fur Wohnungen in Kéln | Quelle: © iib Dr. Hettenbach Institut | Stichtag: 31.07.2019

Der Anstieg der Neubaumieten von 13,14 Euro auf
13,25 Euro von 2018 zu 2019 entspricht einer relati-
ven Preissteigerung von 0,8 Prozent. Innerhalb der
vergangenen zehn Jahre ist sie mit insgesamt 39,8
Prozent durchschnittlich 3,4 Prozent starker ange-
stiegen als die Bestandsmieten. Bis 2021 ist ein An-
stieg der Neubaumieten von durchschnittlich 2,1 Pro-
zent pro Jahr zu erwarten, durch den sie im Jahr 2021
eine Hohe von 13,81 Euro pro Quadratmeter er-
reicht. Falls sich der bisher relativ schwach ausge-
pragte Anstieg im Jahr 2019 bestatigt und im folgen-
den Jahr fortsetzt, geht von der Entwicklung der
Neubaumieten kein Signal flr eine Verstarkung des
Wohnungsbaus aus. Es ist anzunehmen, dass der ge-
samte Wohnungsbau im Koélner Stadtgebiet unab-
hangig von der Entwicklung der Neubaumieten hinter
dem Bedarf zurlckbleibt. Hohe gebiudetechnische
Anforderungen, steigende Baukosten, akuter Fach-
kraftemangel, fehlendes Bauland und die uniber-

www.kampmeyer.com
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Angebotszeitraum

sichtliche bis schwierige Rechtslage fihren zur Ver-
scharfung der Situation. Zur Entspannung der Markte
kann viel durch die Kooperation von Bau-, Immobilien-
wirtschaft und Wohnungspolitik beigetragen werden.

Renditeentwicklung

Der Zehn-Jahres-Vergleich von Kaufpreisen und Mie-
ten im Stadtgebiet verdeutlicht, wie sich die Renditen
von Kdélner Wohngebauden in Zeiten niedriger Zinsen
von 2009 bis 2019 entwickeln. Bestands- und Neu-
baumieten sind in dieser Zeit um 36 beziehungsweise
38 Prozent gestiegen, wahrend sich Bestands- und
Neubaupreise mit einem Anstieg von 100 bezie-
hungsweise 106 Prozent im gleichen Zeitraum in
etwa verdoppelt haben. Kurz gesagt steigen die Mie-
ten durchschnittlich um ungefdhr 3 Prozent und die
Kaufpreise um ungefahr 7 Prozent pro Jahr. Die Ent-
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Jetzt Beratungstermin vereinbaren

0221 921642-0

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

EIN QUALITATSMAKLER VERSTEHT
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Bauzins: Entwicklung durchschnittlicher Effektivzinsen in %
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle: © Huittig & Rompf

kopplung von Mieten und Kaufpreisen kénnte durch
Niedrigzinsen, restriktive Mietgesetze und schlep-
penden Wohnungsbau weiter verstarkt werden.

Dass durch Zinssenkungen fallende Renditen entste-
hen, ist leicht nachvollziehbar. Die Diagramme der
Zins- und der Renditeentwicklung der vergangenen
Jahre deuten darauf hin, dass auch die Wohnungs-
markte auf das sinkende Zinsniveau mit fallenden
Renditen reagieren.

Die ungebrochene Nachfrage von Kapitalanlegern
nach Eigentumswohnungen legt zum einen die Ver-
mutung nah, dass sie ihr Geld in Wohnimmobilien
parken, statt es in den Kapitalmarkten arbeiten zu las-

www.kampmeyer.com
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sen, und zum anderen, dass sie auf Spekulationsge-
winne und mit ihnen also auf weiter steigende Kauf-
preise hoffen. Die Absicht, eine gute Rendite zu
erzielen, wird von der Aussicht auf Gewinne im Fall
des Wiederverkaufs und die sichere Altersversor-
gung zunehmend in den Hintergrund gedrangt. Um
individuelle Chancen jeder Wohnimmobilie optimal
Zu nutzen, ist eine eingehende Betrachtung jeder ein-
zelnen Transaktion und jedes einzelnen Mietvertrags
notwendig. Zur Maximierung der laufenden Renditen
bieten sich beispielsweise die Sondermarkte flr
Wohnungen unter 40 Quadratmeter Wohnflache an.
Es ist also weiterhin wahrscheinlich, dass der Trend
des Wohnungsbaus zu Apartments und Studenten-
wohnungen zunimmt.
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KéIn | Ehrenfeld
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Kéln | Severinsbriicke
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FUr die Zufriedenheit mit der persénlichen Wohnsitua-
tion, mit der Stadt und dem Wohnumfeld sind Bevol-
kerungsstrukturen, Einkommensverhaltnisse, Mobili-
tatskonzepte und die viel diskutierte Bezahlbarkeit des
Wohnens von entscheidender Bedeutung. Der Immo-
bilienmarktbericht Kéln 2019 befasst sich mit der Ent-
wicklung dieser Faktoren auf Ebene des Stadtgebiets
und der Region aus der Perspektive der Nachfrage:

e Bevolkerung
e Pendler

¢ Einkommen
e \Wohnqualitat

In diesem Kapitel werden insbesondere die Informati-
onen, die die Stadt KoIn zu diesen Themen zur Verfi-
gung stellt, besprochen. Sie werden durch zusatzliche
Inhalte der Bundesagentur fiir Arbeit, der Statistikda-
tenbank Statista und der amtlichen Statistikstelle des
Landes Information und Technik Nordrhein-Westfalen
(IT.NRW) erganzt.
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Bevolkerungsentwicklung

Die Kélner Bevolkerung wachst und das Bevolkerungs-
wachstum wird sich in den ndchsten zwanzig Jahren,
voraussichtlich ein wenig abgeschwacht, fortsetzen.
2018 ist die Bevolkerung um 3.700 auf 1.081.500
Einwohner gestiegen. Von 2017 bis 2030 steigt sie um
fast 3.280 Einwohner pro Jahr und von 2030 bis 2040
wird ein weiterer Anstieg von 2.570 Einwohnern pro
Jahr erwartet. Daraus resultiert fir 2030 eine Summe
von rund 1.120.400 Einwohnern und von rund
1.146.100 Einwohnern im Jahr 2040. Demnach
nimmt die Bevdlkerung von 2017 bis 2040 um insge-
samt 68.300 Einwohner zu, was einem Anstieg von
insgesamt 6,3 Prozent oder auch 0,27 Prozent pro
Jahr entspricht.

Den Kommunalstatistikern zufolge ist das Wachstum
auf drei Hauptursachen zurtckzufUhren:

1. Die Geburten werden die Sterbefalle auch in
Zukunft Ubertreffen.

2. Es werden weiterhin mehr Personen zu- als
fortziehen.

3. Weil der Alterungsprozess voranschreitet, wird
der Anteil &lterer Personen am starksten steigen.

Bevodlkerungsentwicklung in Kéln 2010 bis 2040 (Bevdlkerung mit Hauptwohnsitz)

1.150.000 +
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Quielle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik
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Entwicklung der Kélner Altersstruktur (absolute und relative Verdnderung zu 2017)

Insgesamt

Uber 80 Jahre

65 bis unter 80 Jahre

45 bis unter 65 Jahre

30 bis unter 45 Jahre

18 bis unter 30 Jahre

unter 18 Jahre
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+34 %
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

Mit dem Anstieg der Bevdlkerung um 6,3 Prozent auf
1.146.100 Einwohner wéachst die Anzahl der Haus-
halte bis 2040 um 7,9 Prozent beziehungsweise um
44100 auf 605.200 Haushalte. Das Wachstum fallt je
nach Grofse der Haushalte unterschiedlich aus. Mit 11,8
Prozent entfallt der hochste relative Anstieg auf Zwei-
personenhaushalte, deren Anzahl um fast 18.000 auf
170.000 Haushalte steigt. Fur Einpersonenhaushalte
wird ein Plus von 7,3 Prozent auf 303.900 Haushalte
erwartet. Das entspricht ungefahr dem durchschnitt-
lichen Bevolkerungswachstum. Das Wachstum der
Haushalte mit drei und mehr Personen, die vor allem aus
Familienhaushalten bestehen, fallt mit 4,2 Prozent am
schwachsten aus.

Die durchschnittliche HaushaltsgroZe bleibt 2040 im
Vergleich zu 2017 mit rund 1,9 Personen voraussicht-

lich gleich und in Haushalten mit mehr als zwei Perso-

www.kampmeyer.com

nen leben auch 2040 durchschnittlich 3,7 Personen.
Die Verteilung der HaushaltsgréBen verandert sich in
diesem Zeitraum kaum. Nach wie vor gehort jeder
zweite Haushalt zu den Einpersonenhaushalten. Auch
zukUnftig ist jede Altersgruppe unter ihnen ahnlich
stark vertreten, unter 35-jdhrige Personen mit etwa
33 Prozent, 35- bis 64-Jahrige mit etwa 37 Prozent
und Uber 64-Jahrige mit unter 30 Prozent.
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Entwicklung der Haushalte in K6ln 2017 bis 2040
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Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik

2030 leben 6.200 oder 5,9 Prozent mehr Haushalte
mit Kindern in Kéln als heute. Bis 2040 bleibt deren
Anzahl mit 108.700 Haushalten und einem Plus von
unter einem Prozent in etwa auf diesem Niveau. Unter
ihnen bleibt auch der Anteil der Alleinerziehenden-
haushalte mit 23 Prozent anndhernd gleich, was einer
Zunahme von 23.800 um 1.300 auf 25.100 Haushalte
entspricht.

Wegen ihrer hohen Nachfrage und der damit einher-
gehenden relativ guten Rentabilitdt haben auch wei-
terhin die Sondermarkte fur Wohnungen unter 40
Quadratmeter Wohnflache eine besondere Bedeu-
tung in K&ln. Deshalb ist wahrscheinlich, dass der Trend
des Wohnungsbaus zu Apartments und Studenten-
wohnungen zunimmt. Fir Wohnanfanger und Single-
haushalte ist von einer besseren Versorgung mit
Wohnraum auszugehen als fur Familien. In der Ent-

wicklung familiengerechter Wohnungsangebote im
Stadtgebiet stellt sich fir Koln eine besondere Her-
ausforderung.

2018 erblickten insgesamt 11.582 Kélner Kinder das
Licht der Welt. Damit ist die Zahl der Neugeborenen
gegenilber dem Vorjahr um 202 oder 1,7 Prozent zu-
riickgegangen. Das aktuelle Ergebnis liegt deutlich Uber
dem Langzeitdurchschnitt seit 2010. Insofern befindet
sich die Zahl der Geburten weiterhin auf einem hohen
Niveau. Insgesamt verhalt sich der Anteil der Haus-
halte mit Kindern stabil. In KéIn gibt es rund 564.300
Haushalte. In 103.900 Haushalten leben minderjahrige
Kinder. Dieser Anteil hat sich in den letzten zehn Jahren
nicht verandert.
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Wachstum im Regierungsbezirk Kéin

Der Blick in die Zukunft des Regierungsbezirks Koin
zeigt, dass die Bedeutung der Stadte Kéln, Bonn und
Leverkusen als Wachstumsmotoren erhalten bleibt.
Die Bevolkerung der drei Stadte wachst, anders als
die der Stadt Aachen, bis 2040 um mindestens 6,5
Prozent. Das Wachstum der unmittelbar an die drei
rheinischen Grol3stddte des Regierungsbezirks an-
grenzenden Kreise Rheinisch-Bergischer Kreis, Rhein-
Sieg-Kreis und Rhein-Erft-Kreis liegt in der Klasse bis
6,5 Prozent.

Die Bevdlkerung der weiter entfernten Kreise Ober-
bergischer Kreis, Kreis Euskirchen und Kreis Duren

nimmt im Gegensatz dazu bis 2040 ab. Die aktuelle
Situation und die prognostizierten, mittelfristigen Ent-
wicklungen unterstreichen die groBe Bedeutung der
raumlichen Beziehungen und die entscheidende Rolle
der Millionenstadt in der Metropolregion Rheinland.

Veranderung der Bevolkerungszahl 01.01.2040 gegeniiber 01.01.2018

Kreis Diren

Oberbergischer
Kreis

Angabe in Prozent

unter O

- 0 bis unter 6,5
- 6,5 und mehr

Karte: KAMPMEYER, verdndert nach Quelle: Information und Technik Nordrhein-Westfalen (ITNRW) | Datenstand: 01.02.2019
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Pendlerbewegungen

Koln befindet sich in einem polyzentralen Wirtschafts-
raum mit starken Verbindungen in den Regierungsbe-
zirk KéIn und die Metropolregion Rheinland. Die Dom-
stadt auf der Stadteachse Dusseldorf, Kdln, Bonn ist Teil
der dominierenden Lebensader, die elementare Funk-
tionen innerhalb dieses Gefliges erflllt. Die Pendler-
bewegungen der sozialversicherungspflichtigen Be-
schaftigten zwischen den Metropolstadten und zwischen
K&ln und den nahegelegenen Landkreisen bilden einige
fUr Koln entscheidende, wirtschaftliche Wachstums-
und Entwicklungsfaktoren ab. In ihrem unmittelbaren
Nahbereich, der sich auf den Umkreis von 150 Kilome-
tern erstreckt, werden die 6konomischen Raumbezie-
hungen der Metropolstadt deutlich. Die Bundesagentur
fUr Arbeit kartiert die zehn Kreise dieses Bereichs, in
denen die meisten Auspendler arbeiten beziehungs-

Einpendleriibersicht Koln, Stadt

weise aus denen die meisten Einpendler kommen mit
Stand von Juni 2018.

Im Juni 2018 wohnen mit 415.919 Personen 2,8 Pro-
zent mehr sozialversicherungspflichtig Beschéftigte in
Kéln als 2017. 277.941 Beschaftigte, die in einem an-
deren Kreis wohnen, pendeln nach KéIn. Der Arbeitsort
von 125.514 oder Uber 30,2 Prozent der Beschéftigten
befindet sich aulBerhalb der Stadtgrenzen. Daraus ergibt
sich eine Summe von 403.455 Berufspendlern. lhre
Anzahl ist innerhalb der vergangenen 12 Monate um
3 Prozent gestiegen. Da Einpendler mit 152.427 Be-
schaftigten Gberwiegen, befindet sich der Arbeitsort
von 568.346 Beschaftigten im Kolner Stadtgebiet. Der
Anteil der Einpendler an den Berufspendlern betragt
67 Prozent und ihr Anteil an den im Kolner Stadtgebiet
Beschéftigten 65 Prozent.
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Diisseldorf
Ort Anzahl
. Solingen
Rhein-Kreis 1 Rhein-Erft-Kreis 62.070
Neuss |
N | B¢ ar Rhein-Sieg-Kreis 35.340
OO A reeiniscn- el her Rheinisch-Bergischer Kreis 27.691
- Bergischer Kreis
¥ Kéln - Leverkusen, Stadt 13.074
N =~ 9 Bonn, Stadt 11.478
RIEIN-Erft-Kreid g/
< N Rhein-Kreis Neuss 11.426
StadteRegion L\
Aachen Kreis Diren | X Rhein-Sieg-Krels Dusseldorf, Stadt 8.071
\ Euskirchen 8.055
Bonn Mettmann 6.566
Diren 6.465

Euskirchen

Grafik und Tabelle: KAMPMEYER, verdndert nach Statistik der Bundesagentur fir Arbeit | Quelle:© Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit | Datenstand: Juli 2019
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In Verbindung mit den Pendlerzahlen schaffen die Kar-
ten des Pendleratlas eine nach Ein- und Auspendlern
differenzierte Ubersicht tber die raumliche Vernetzung
der Stadt. Sie zeigen die aktuellen Pendlerbeziehungen
zwischen Koéln und den Umlandgemeinden. 62.070
Einpendler, und damit der grof3te Anteil, wohnen im
Rhein-Erft-Kreis. Der Rhein-Sieg-Kreis steht mit 35.340
Einpendlern an zweiter und der Rheinisch-Bergische
Kreis mit 27.691 Einpendlern an dritter Stelle. Der Anteil
der Einpendler aus diesen drei Landkreisen betragt 45
Prozent. Aus Leverkusen und Bonn kommen mit 13.074
beziehungsweise 11.426 Pendlern 8,2 Prozent der
Einpendler. Der Anteil der Pendler aus den Stadten
Dusseldorf, Euskirchen, Mettmann und DuUren ist mit
insgesamt 10,5 Prozent relativ gering.

In den Rhein-Erft-Kreis pendeln 19.702 Kdlner. Bonn
und Dusseldorf nehmen mit jeweils Gber 12.000 Kol-

Auspendleriibersicht Koln, Stadt
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nern die Platze zwei und drei der Auspendler-Tabelle
ein. Die hochsten positiven Salden ergeben sich aus
den Pendlerbewegungen zwischen Koéln und den
Landkreisen Rhein-Erft-Kreis, Rhein-Sieg-Kreis und
Rheinisch-Bergischer Kreis. Der Dusseldorfer und
der Bonner Saldo sind mit minus 4.125 beziehungs-
weise minus 711 Pendlern negativ. Der insgesamt po-
sitive Pendlersaldo wird durch die hohe Beschafti-
gung in Kéln und das eng miteinander verknipfte
regionale Geflige beglinstigt, das die Millionenstadt
mit der Metropolregion vernetzt. Gewerbefldchen
und Infrastrukturen werden bis an ihre Belastungs-
grenzen in Anspruch genommen. Mobilitat ist fir
Koln und die an Koéln angrenzenden Landkreise ein
zentrales Zukunftsthema.
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Kreis
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Euskirchen
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Bergischer

Ort Anzahl

Rhein-Erft-Kreis 19.702

Dusseldorf, Stadt 12.196

boebr;;cher Bonn, Stadt 12.189
= Rheinisch-Bergischer Kreis 8.853
Leverkusen, Stadt 8.836

Rhein-Sieg-Kreis 8.685

Rhein-Sieg-Kreis Rhein-Kreis Neuss 4.901
Mettmann 4.145

StadteRegion Aachen 2.288

Oberbergischer Kreis 1.805

Grdfik und Tabelle: KAMPMEYER, verdndert nach Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit | Quelle:© Statistik der Bundesagentur fiir Arbeit | Datenstand: Juli 2019
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Einkommenssituation

Nach Berechnungen von ITNRW verflgt im Jahr 2016
jeder Einwohner des Landes Nordrhein-Westfalen Uber
ein durchschnittliches Jahreseinkommen von 21.614
Euro. Das sind 440 Euro mehr als 2015. Im selben Jahr
betrdgt das verfligbare Einkommen in Nordrhein-
Westfalen insgesamt rund 386,4 Milliarden Euro.
Aufgrund ihrer Grofze weisen die Metropolstadte Kdin
mit 23,1 Milliarden Euro und DuUsseldorf mit 15,2
Milliarden Euro die hochsten Einkommenssummen
vor allen anderen Stadten und Gemeinden des Lan-
des NRW auf. Damit liegt das verfligbare Einkommen
in der Landeshauptstadt im Jahr 2016 bei durch-

schnittlich 24.883 Euro und das Einkommen von Kélner
Haushalten entspricht mit 21.608 Euro etwa dem des
Landesdurchschnitts. Viele Kolner Mieter, die im
Durchschnitt Gber ein Monatseinkommen von etwa
1.800 Euro verflgen, empfinden die durchschnittli-
che Bestandsmiete von 11,12 Euro als zu hoch.

Seit 2014 ist die durchschnittliche Kdélner Angebots-
miete, wie aus den Informationen des Instituts inno-
vatives Bauen Dr. Hettenbach hervorgeht, um durch-
schnittlich 3,1 Prozent pro Jahr gestiegen. Durch die
am 2014 in Kraft getretene Kappungsgrenzenverord-
nung ist die Kappungsgrenze der Anpassung beste-
hender Mietvertrdge an die ortslbliche Kdlner Ver-

Veranderung der Bruttol6hne und -gehilter in Deutschland gegeniiber dem Vorjahr von 1992 bis 2018

10°%
B8,5%

Quelle: Statistisches Bundesamt | © Statista 2019
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gleichsmiete auf 15 Prozent begrenzt. Die maximale
Mietanpassung betrdgt demnach jahrlich 4,8 Prozent.
Da der Anstieg von Lohnen und Gehaltern von 2010
bis 2018 zwischen 4 und 5 Prozent betragt, ist der
Anteil der Mietkosten am Einkommen mehr oder we-
niger gleich hoch geblieben. Obwohl der Anstieg der
Lohne und Gehélter von 4 Prozent nur leicht Uber
dem der Bestandsmieten liegt, empfinden viele Mie-
ter die Entwicklung der Mieten Ubertrieben. Die Dis-
kussion um bezahlbare Mieten kénnte auf den Man-
gel an geeigneten Mietwohnungen, auf verdnderte
Anforderungen an das eigene Zuhause oder auf den
Anspruch, dass das Einkommen schneller steigt als
die Wohnkosten des eigenen Haushalts, zuriickzu-

Wohnungen: Miet- und Einkommensentwicklung

PERSPEKTIVEN DER NACHFRAGE | 89

fUhren sein. Ein konkreterer Hinweis auf Missverhalt-
nisse an den Mietwohnungsmarkten besteht im soge-
nannten Lock-in-Effekt, der Mietern Wohnortwechsel
wegen hoher Kosten und Barrieren erschwert.

040 | %
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Grafik: KAMPMEYER Immobilien GmbH | Quelle:© iib Institut far innovatives Bauen, Statista GmbH, Statistisches Bundesamt
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Einwohnerzufriedenheit mit dem Wohnen in Koéln

In der ,Leben in KéIn“-Umfrage der Stadt Koln, die in
zwei Befragungswellen vom 23.08. bis 30.09.2016
und vom 22.10. bis 18.11.2016 durchgefihrt wurde,
nimmt das Thema Wohnen grof3en Raum ein. Die An-
gaben der 14.400 Befragten zu ihren Wohnverhalt-
nissen und ihrem Wohnumfeld geben einen Einblick,
in welchen Wohnformen die Menschen leben und
wie unterschiedlich ihre Wohnsituation ist. Sie zei-
gen, wie viel Miete Kélner Haushalte zahlen, wie stark
die Miete ihr Budget belastet und wie die Befragten
ihr direktes Wohnumfeld wahrnehmen.

Mit 55 Prozent ist Uber die Halfte der Befragten mit
dem Kélner Wohnungsangebot unzufrieden. 34 Pro-
zent nehmen keine eindeutige Bewertung vor und 11
Prozent bewerten es als ,gut” oder ,sehr gut".

Zufriedenheit und Eigentum und Miete

Mit 64 Prozent der Befragten wohnen etwa zweli
Drittel von ihnen zur Miete und ihr Eigentimeranteil

betragt mit 36 Prozent Uber ein Drittel. Die Eigen-
tumsquote ist bei den Haushalten mit Kindern, die 46
Prozent betragt, am hochsten. Der Anteil der Haus-
halte ohne Kinder ist mit 38 Prozent deutlich geringer
und nur jeder flinfte Alleinerziehende wohnt in eigenen
vier Wanden. Die Eigentiimerquote nimmt insgesamt
mit steigendem Alter zu. Die Eigentimerquote der
35- bis 5%9-Jahrigen betragt 19 Prozent und die der
18- bis 34-Jahrigen ist mit 4 Prozent noch deutlich
niedriger.

Insgesamt sind 20 Prozent der befragten Mieter und
Eigentlmer mit ihrer Wohnsituation nicht oder nur teil-
weise zufrieden. Die Zufriedenheit der Befragten ist je
nachdem, ob sie zur Miete oder im Eigentum woh-
nen, sehr unterschiedlich.

Unter den Mietern, die mit zwei Drittel der Befragten
eine deutliche Mehrheit bilden, ist mit 31 Prozent fast
jeder Dritte nicht zufrieden. Wahrend 93 Prozent al-
ler befragten Eigentliimer angeben, mit ihrer Wohnsi-
tuation zufrieden oder sehr zufrieden zu sein, dulsern
sich nur 69 Prozent der befragten Mieter ahnlich positiv.

Zufriedenheit mit Infrastrukturangeboten (in % der Befragten)

Angebote zur hduslichen Versorgung von Senioren _-
Beratungsangebot bei sozialen Fragen/Problemen _-
Angebot an Schwimmbadern und Sportanlagen _—
Nachmittagsbetreuung flr Schulkinder _—

Angebot an Kindergarten (fir 3- bis 6-Jahrige) _—
Umweltquaitat - |[ZCANN IR 2

Angebot an Kindertagesplatzen (fur unter 3-Jahrige) -_
Sicherheit auf Stral3en und Platzen -_

Sauberkeit von Strasen und Platzen -_
Wohnungsangebot [ IS [ESS I

m (sehr)gut m teils-teils = (sehr) schlecht

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KoIn"-Umfrage 2016
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Kéln'| Ehrenfeld
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Wohnstatus nach Alter und Haushaltstyp (in % der Befragtengruppe)

Insgesamt 64

alleinerziehend 80
Haushalt ohne Kinder 62
Haushalt mit Kindern 54

60 - 80 Jahre 62
35 - 59 Jahre 81

18 - 34 Jahre 96

m FEigentimer/in Mieter/in, Untermieter/in,
Genossenschaftsmitglied

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KéIn"-Umfrage 2016

Zufriedenheit mit der Wohnung/dem Haus nach Wohnverhiltnis (in % der Befragtengruppe)

0

® sehr zufrieden = zufrieden teils-teils unzufrieden ® sehr unzufrieden
(Unter-)Mieter/in,

Genossenschaftsmitglied 25 23 58

Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KéIn"-Umfrage 2016
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Mietbelastung

Die Belastung der Halfte aller Mieter liegt unter 25
Prozent ihres Einkommens. Mit einem Viertel bis zu
einem Drittel ihres Einkommens wird das Budget von
23 Prozent der Mieter belastet. Etwa jeder Flnfte
zahlt ein Drittel bis zur Halfte seines Einkommens
und mehr als die Halfte des Einkommens zahlen 8
Prozent, also einer von zwolf Mietern.

Die Mietbelastung der befragten Kélner Mieter be-
tragt durchschnittlich 28 Prozent ihres Einkommens.
Die Belastung von Schilern und Studenten ist wie die
von Arbeitslosen mit 45 Prozent beziehungsweise 47
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Prozent weitaus hoher. Alleinerziehende zahlen
durchschnittlich mehr als ein Drittel ihres Einkom-
mens fur die Mietwohnung und sonstige Haushalte
mit oder ohne Kinder mit 27 Prozent durchschnittlich
etwa ein Viertel. Bezogen auf das Alter sind die 35-
bis 59-Jdhrigen mit 28 Prozent, die genau dem Ge-
samtdurchschnitt entsprechen, am wenigsten belastet.
18- bis 34-Jahrige sind um 3 Prozentpunkte und 60-
bis 80-Jahrige um 6 Prozentpunkte starker belastet.

Wie zu erwarten, entsprechen die kartierten Belas-
tungen des Einkommens durch die Mieten in den
meisten Stadtteilen in der Klasse von 25 bis unter 33
Prozent in etwa dem stadtischen Gesamtdurchschnitt

Mietbelastung der Befragten (Anteil Nettokaltmiete an Haushaltsnettoeinkommen in %)

25 bis unter 33 Prozent
Mietbelastung

23

weniger als 25 Prozent 20

Mietbelastung

33 bis unter 50 Prozent
Mietbelastung

50 Prozent und mehr
Mietbelastung

Mietbelastung = Anteil Nettokaltmiete am Nettohaushaltseinkommen (frei finanzierte Wohnungen)

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KoIn"-Umfrage 2016
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von 28 Prozent. Obwohl die Miete der Halfte aller
befragten Mieter unter 25 Prozent betragt, fallt die
Belastung nur in sechs der 86 Stadtteile in die Klasse
unter 25 Prozent. Die Zahlen zeigen einerseits die
schwierige soziale und wirtschaftliche Lage in Stadt-
teilen wie Chorweiler, Meschenich und Neubrtck.
Andererseits spiegeln sie die guten Einkommensver-
haltnisse in Stadtteilen wie Rodenkirchen wider. Eine
geringe Mietbelastung geht nicht unbedingt mit ei-
nem niedrigen Mietniveau einher. Sie hangt genauso
stark von den Einkommensverhaltnissen in den je-
weiligen Stadtteilen ab. Trotz einer Nettomiete, die
unter dem Kélner Durchschnitt liegt, ist die Mietbe-
lastung in Chorweiler mit 52 Prozent die hochste des
Koélner Stadtgebiets. Die zweithdchste Mietbelastung

von 44 Prozent weist der Stadtteil Meschenich auf,
wo die Miete ebenfalls geringer als der Kélner Durch-
schnitt ist. In der Innenstadt und einigen anderen
hochpreisigen, linksrheinischen Stadtteilen entspricht
die Mietbelastung dem Durchschnitt. Dort wirken
sich die guten Einkommensverhéltnisse auf die Starke
der Mietbelastung aus.

Mietbelastung (nettokalt) nach Personengruppen und Haushaltstypen

(frei finanzierten Wohnungen)

Mietbelastung insgesamt”®

Haushalt mit Kindern FE2z
Haushalt ohne Kinder 27|
alleinerziehend [ es

35 - 59 Jahre zsl
18 - 34 Jahre e
60 - 80 Jahre e

Schiler/in, Student/in s |
arbeitslos a7

Mietbelastung = Anteil Nettokaltmiete am Nettohaushaltseinkommen (frei finanzierte Wohnungen)

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KoIn"-Umfrage 2016
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Mietbelastung in den Kélner Stadtteilen in frei finanzierten Wohnungen
(Anteil Nettokaltmiete an Nettohaushaltseinkommen in %)

Durchschnittliche Belastung
durch die Nettokaltmiete

Angaben in %

[ ] unteras

[ ] 25bisunter33
I 33 bisunterso
- 50 und mehr
|| Fallzahizu gering

Kiiln gesamt; 28

Quelle: Stadt Kéln - Amt fiir Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in K6In"-Umfrage 2016
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KélIn | Rodenkirchen
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Zufriedenheit mit dem Wohnungsangebot

Insgesamt 55 Prozent der befragten Kolner beurteilen
das Wohnungsangebot im Stadtgebiet als schlecht oder
sehr schlecht. Der Wohnraummangel betrifft einige
Bevolkerungsgruppen starker als andere. Alleinerzie-
hende, Singles im Alter von 18 bis 34 Jahren, Paare
und Familien empfinden die Wohnungssuche mehr-
heitlich als schlecht. Der Anteil an Eigentiimer- und
Seniorenhaushalten, die das Kélner Wohnungsange-
bot nicht schlecht finden, ist mit Uber 50 Prozent re-
lativ hoch. Der Anteil der Alleinlebenden im Alter von
Uber 59 Jahren, die die Situation schlecht bis sehr
schlecht beurteilen, ist mit 47 Prozent etwas hdher
als bei den Uber 59-Jahrigen insgesamt, die das Angebot
zu 43 Prozent als schlecht oder sehr schlecht beurtei-
len.
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Obwohl die Unzufriedenheit mit dem Kélner Woh-
nungsangebot vom Haushaltseinkommen weitge-
hend unabhdngig ist, hangt sie, wie die kartierte An-
gebotszufriedenheit zeigt, von der Miethdhe ab. In
der Innenstadt und einigen angrenzenden Stadtteilen
fuhrt insbesondere die Nachfrage junger Erwachsene
zu haufigerem Mieterwechsel. Bei der Folgevermie-
tung wird oft eine hdhere Miete erreicht, die schliel3-
lich eine hohere Unzufriedenheit der dort wohnen-
den Befragten mit dem Wohnungsangebot bewirkt.
Dieser Zusammenhang zeigt sich beispielsweise in
der Innenstadt und den linksrheinisch angrenzenden
Stadtteilen. Das Wohnungsangebot der universitats-
nahen Stadtteile Sulz, Zollstock und Lindenthal und
den zentrumsnahen Stadtteilen Nippes und Ehren-
feld empfinden Uber 55 und teilweise sogar tber 60
Prozent der Befragten als schlecht oder sehr schlecht.

(Sehr) schlechte Beurteilung des Wohnungsangebotes in Kéln nach Altersgruppe und
Haushaltstyp (in % der Altersgruppe/des Haushaltstyps)

Gesamt

alleinerziehend e
Paarhaushalt mit Kindern B s
Haushalt ohne Kinder i ss

alleinlebend, 18 - 34 Jahre 68
alleinlebend, 35 - 59 Jahre b
alleinlebend, 60 Jahreund dlter A

Mieterhaushalte FEen
Eigentimerhaushalte g4y

25- bis 34-Jahrige F 66

35- bis 44-Jahrige e

18- bis 24-Jahrige 0

45- bis 59-Jahrige FEnsg
60-Jahrigeundéltere 0 43

Quelle: Stadt Kéln - Amt fir Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KéIn"-Umfrage 2016
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Bewertung des Kélner Wohnungsangebotes (Anteil ,sehr schlecht" und ,schlecht" in Prozent der
in den Stadtteilen lebenden Befragten)

Merkenich

pRas _ - Te

[—/ uehrenfeh Mhelm T
thr#:nf-'n\ln:l\.'“l"—'“-’frﬂm EﬁicI;nL ;

ﬂlI Ctadt, Nord

ALY

.u.lbli-;r.:df,.'sud
e
MaustaBt/5id

Wohnungsangebot in Kéln
*(sehr) schlecht®

Anteil in %
unter 43

43 bis unter 55

I s5bisunter61
- 61 und mehr

Kiln gesamt: 55

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KoIn"-Umfrage 2016
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Im rechtsrheinischen Stadtgebiet wird das Kélner
Wohnungsangebot insgesamt etwas weniger kritisch
bewertet. Eine Ausnahme bilden Stadtteile wie Buch-
forst, Mulheim, Buchheim, Kalk, wo das Wohnungs-
angebot von jeweils mehr als 55 Prozent der Bevolke-
rung negativ beurteilt wird. In den meisten der
rechtsrheinischen Stadtteile wird das Angebot von
43 bis 54 Prozent der Befragten als schlecht oder
sehr schlecht bewertet. In sieben stadtrandnahen der
insgesamt 35 rechtsrheinischen Stadtteile wird das
Wohnungsangebot von weniger als 43 Prozent der
Befragten als schlecht oder sehr schlecht bewertet.

In den drei linksrheinischen Stadtteilen Volkhoven/
Weiler, Blumenberg und Hahnwald, deren Uberwie-
gende Bebauung aus Einfamilienhdusern besteht, ist
die Unzufriedenheit mit Werten von unter 40 Pro-
zent ebenfalls gering. In Einfamilienhausgebieten und
dlteren Siedlungen sind die Befragten mehrheitlich
eher zufrieden. Der Anteil dlterer Bewohner, die das
Wohnungsangebot weniger kritisch sehen, ist dort
relativ hoch.

Umziige

Trotz ihrer relativ guten Bewertung der momentanen
Wohnsituation, mit der 93 Prozent der Eigentimer
und 69 Prozent der Mieter zufrieden oder sehr zu-
frieden sind, tragen sich 38 Prozent der Kélner mit
der bestimmten oder der méglichen Absicht, in den
nachsten zwei Jahren umzuziehen. 71 Prozent derje-
nigen, die in den nachsten zwei Jahren bestimmt oder
moglicherweise umziehen, streben einen Wohnungs-
wechsel innerhalb des Stadtgebiets an. Das Ziel von 12
Prozent der geplanten Umzlige befindet sich im Kélner
Umland. Im Jahr 2018 sind nach Angaben der Kom-
munalstatistiker 543 unter Einjahrige zu- und 925
von ihnen bereits im ersten Lebensjahr fortgezogen.
371 fanden mit ihren Eltern im Kélner Umland eine
Wohnung. Innerhalb der Stadt sind 1.204 Babys um-
gezogen. Insgesamt wechselt somit etwa jeder vierte
Saugling bereits im ersten Lebensjahr die Wohnung.
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Das Schaubild ,Umzugsgrinde nach Umzugsziel
zeigt die Unterschiede in den Motiven der Befragten
fUr beide Arten des Wohnortwechsels.

Flr Umzlge innerhalb der Stadt besteht der Haupt-
grund mit 45 Prozent der Befragten in der zu gerin-
gen Wohnungsgroe. Auch fir Umzige ins Umland
steht dieser Grund mit 43 Prozent an erster Stelle.
Der Grund flr 35 Prozent, also Uber ein Drittel, der
Umzlge ins Umland ist der Kauf einer eigenen Immo-
bilie. Innerhalb der Stadt findet mit 22 Prozent weni-
ger als jeder vierte Umzug aus diesem Grund statt.
Der Erwerb von Wohneigentum trennt die beiden
Gruppen am deutlichsten voneinander. Als Grund fir
37 Prozent der Umzlige ins Umland wird der Umge-
bungslarm angegeben. Bei Umzlgen innerhalb des
Stadtgebiets ist er nur in 26 Prozent der Falle von
Bedeutung. Die Gartennutzung ist ein Grund fur 29
Prozent der Umzilge ins Umland und fir 18 Prozent
der Umzlge im Stadtgebiet. Bei etwa einem Viertel
der UmzUge ins Umland werden Schmutz, Parkplatze
und Sicherheit als Grinde angegeben. Sie sind bei
Umzlgen innerhalb der Stadt mit etwa 15 Prozent
relativ selten entscheidend. Die Miete spielt mit 23
Prozent der Umzlige ins Umland eine ahnlich grol3e
Rolle. Sie ist auch ein Grund fir 18 Prozent der Um-
zUge innerhalb der Stadt. Fur sie liegt die Vermutung
nah, dass in eine kleinere Wohnung oder in eine we-
niger teure Lage gewechselt wird. Aus personlichen
Grinden finden mit 22 Prozent mehr UmzUge inner-
halb des Stadtgebiets statt als Umzlge ins Umland,
fur die sie in 18 Prozent der Falle als Motiv angege-
ben werden.

4 KAMPMEYER
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Die Fakten vermitteln den Eindruck, dass das urbane
Leben von steigenden Ansprichen begleitet wird. Im
Wettbewerb der Stadte sind insbesondere die gro-
Ben unter ihnen aufgefordert, die derzeitige Situation
auf unterschiedlichen Ebenen zu verbessern. Ange-

sichts der Entwicklung der Bevdlkerung im Allgemei-
nen und der von Berufspendlern im Besonderen kann
eine echte Verbesserung ausschlie3lich durch das Zu-
sammenwirken der Stadte mir den Landkreisen er-
reicht werden.

Umzugsgriinde nach Umzugsziel (Mehrfachnennung in % der umzugswilligen Befragten)

Wohnung zu klein

zu laut

personliche Grinde
Erwerb Wohneigentum 35
Miete/Belastung zu hoch
keine Gartenbenutzung
schmutzige Wohngegend

| 15]
mangelndes Parkplatzangebot e Umzug innerhalb Kolns

: | 14 :
unsichere Wohngegend = Umzug ins Umland

Quelle: Stadt Kéln - Amt fur Stadtentwicklung und Statistik; "Leben in KéIn"-Umfrage 2016
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Kéln | Stilz

4 KAMPMEYER



102 | PERSPEKTIVEN DES ANGEBOTS

s

(T

’ 1- |{h

Ny
B

X
s

-

"\"‘

PERSPEK’
= AN

www.kampmeyer.com

\




Das Wohnungsangebot setzt sich aus den Fertig-
stellungen innerhalb eines Jahres und dem Wohnungs-
bestand zusammen. Die aktuellen Bevolkerungsent-
wicklungen verlangen dem Wohnungsangebot dabei
eine hohe Dynamik ab. Eine ausgewogene Marktlage
kann ausschlieSlich durch ein dem Bevolkerungswachs-
tum entsprechendes Bauvolumen erreicht werden, das
darliber hinaus auch bevolkerungsorientierten Wohn-
formen und WohnungsgrofZen gerecht werden sollte.

Wohnungsbestand

Der Kélner Wohnungsbestand ist von 2010 bis 2017
um etwa 18.103 oder 3,35 Prozent auf 558.038
Wohnungen gestiegen. Im gleichen Zeitraum ist die
Bevolkerung von 1.027.504 um 5,58 Prozent auf
1.084.795 Einwohner angewachsen. Der Anstieg des
Wohnungsbestands ist also um ungefahr 2,22 Pro-
zentpunkte geringer als das Bevélkerungswachstum.

Demnach hatten in diesen sieben Jahren insgesamt

Uber 12.000 oder gut 1.700 Wohnungen pro Jahr
zusatzlich fertiggestellt werden mussen, um mit dem

Wohnungsbestand in Kéln von 2010 bis 2017
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Bevolkerungswachstum Schritt zu halten. Der Be-
stand ist aber durchschnittlich nur um 2.586 Woh-
nungen pro Jahr gestiegen. Zu dieser Mangelsituation
haben insbesondere das Schwarmverhalten und in-
ternationale Fluchtbewegungen beigetragen. Die viel
zu geringe Bauleistung ist in erster Linie auf den Bau-
landmangel im Stadtgebiet und den mit ihm einherge-
henden Bauillberhang sowie lange Genehmigungs-
verfahren zurlckzufihren.

Der Vergleich zwischen der Entwicklung des Woh-
nungsbestands und dem Anstieg der Bevélkerung
und Haushalte verdeutlicht die Entstehung des Kélner
Wohnraumdefizits in den vergangenen acht Jahren.

Das Schaubild ,Entwicklungen der Wohnungen und
Haushalte" zeigt, dass das Defizit im Wesentlichen
seit 2014 entstanden ist und dass der Handlungsbe-
darf von 2015 bis 2017 ein erhebliches Ausmalf$ an-
genommen hat.

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Bestand 539.935 541.890 544.630 547.553 550.645 554.018 556.009 558.038
Index 100 1004 100,9 1014 102,0 102,6 103,0 1034
Einwohner 1.027.504 1.036.117 1.044.555 1.044.070 1.053.528 1.069.192 1.081.701 1.084.795
Index 100 100,8 101,7 101,6 102,5 104,1 1053 105,6

© Quelle: Stadt Kéln | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Entwicklung der Wohnungen und Haushalte 2010 bis 2017

Index 2010 =100
106,0

105,6
- /‘
104,5
104,0
103,0
102,0
101,0
100,0 -

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

mm Index Wohnungsbestand  =@=Index Bevolkerung =i |ndex Haushalte

© Quelle: Stadt Kéln | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang

Bautitigkeit

Zwischen 2010 und 2018 werden in KdIn insgesamt  nicht fertiggestellten Wohnungen befindet sich zudem
27.747 Wohnungen gebaut. mit 6.742 Wohnungen auf hohem Niveau.

2018 wird mit 3.923 fertiggestellten Wohnungen das
zweithdchste Ergebnis der vergangenen 18 Jahre er-
zielt. Der Baullberhang von bereits genehmigten, aber
noch

www.kampmeyer.com
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Bautatigkeit in KéIn von 2010 bis 2018

Jahr 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Neubau 2.746 2.669 3.114 3.134 3.679 3.957 2.387 2.138 3.923

© Quelle: Stadt KéiIn | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang | Tabelle: KAMPMEYER, eigene Darstellung

Wohnungsbaufertigstellungen, Genehmigungen und Bauiliberhang 2010 bis 2018

8.000
7.583

7.000

6.000

5.944 5.986

5.000

4.000

3.000

2.000

1.000

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

— Wohnungen im Baulberhang =—0= Genehmigte Wohnungen === Fertiggestellte Wohnungen

Quelle: Stadt Kéln, Statistisches Jahrbuch 2018 Neue Kélner Statistik, Thema: Bauen und Wohnen - Ausgabe 2/2019, 25.03.2019 | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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KélIn | Miilheim
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Typ und GroBBe

Die groite Bedeutung flir das Wohnungsangebot hat
der Geschosswohnungsbau. Er nimmt 84 Prozent der
gesamten Kolner Wohnungsbautatigkeit ein. Der Antell
der Eigentumswohnungen an den insgesamt 3.282 Ge-
schosswohnungen betrédgt 1.300 Wohnungen und ent-
spricht 40 Prozent des Kolner Geschosswohnungsbaus.

Der Anteil von Wohnungen mit 1 bis 2 Rdumen am
Kolner Geschosswohnungsbau ist seit 2010 stark ge-
stiegen. 2010 hatten noch fast drei Viertel aller Ge-
schosswohnungen 3 bis 4 Zimmer. 2018 werden
erstmalig mehr 1- bis 2-Zimmerwohnungen als 3- bis
4-Zimmerwohnungen fertiggestellt. Sie machen fast die
Halfte aller neuen Geschosswohnungen aus. Uber 20
Prozent der Geschosswohnungen sind Appartements
mit 20 bis 30 Quadratmeter Wohnflache. Der Anteil
von Wohnungen mit mehr als 4 Zimmern ist seit 2010
von 10,3 Prozent stetig gefallen und betragt 2018
unter 6 Prozent.

Bautatigkeit Kéln 2018
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Aus dem Rickgang der Wohnungsgrofse im Neubau er-
gibt sich eine allmahliche Reduzierung der Wohnflache
von durchschnittlich 97 Quadratmeter im Jahr 2015, 85
Quadratmeter im Jahr 2017 bis schlie3lich 77 Quadrat-
meter im Jahr 2018. Der Schwerpunkt des Kélner
Wohnungsbaus liegt demnach deutlich auf kleinen
Wohnungen. Die Entwicklung ist einerseits auf den
starken Zuwachs von Singles und Alleinstehenden und
andererseits auf die héhere Rentabilitat der kleinen
Wohneinheiten ausgerichtet. Innerhalb des Koélner
Stadtgebiets ist deshalb verstarkt darauf zu achten,
dass der Anteil des familiengerechten Wohnungsan-
gebots vertretbar bleibt. Der weitere Fortzug von Fa-
milien kénnte auch zu unerwiinschten sozialen und
infrastrukturellen Entwicklungen fUhren.

Wohnungstyp Anzahl Anteil in Prozent
Miet- und Genossenschaftswohnungen 1.982 50,5
Eigentumswohnungen 1.300 33,1
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern 504 12,8
Wohnungen durch Um- und Ausbaumafnahmen 137 3,5
Insgesamt fertiggestellte Wohnungen 3.923 100

GroBenstruktur im Neubau von Geschosswohnungen

Jahr Anzahl der Rdume Anteil von Wohnungen mit ... Rdumen

1 bis 2 3 bis 4 mehr als 4
2010 33 18,7 % 71,0% 10,3 %
2015 32 254 % 65,5 % 2.1%
2016 3,0 34,6 % 56,9 % 8,5%
2017 2,7 46,1 % 47,8 % 6,0 %
2018 2,6 48,7 % 45,6 % 58 %

© Quelle: Stadt Kéln | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang | Tabellen: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Stadtbezirke

In den vier linksrheinischen Stadtbezirken Ehrenfeld,
Innenstadt, Lindenthal und Nippes wurden 2018 mit
61 Prozent fast zwei Drittel aller Kélner Neubauwoh-
nungen fertiggestellt. Auf alle linksrheinischen Stadt-
bezirke entfallen mit 73,7 Prozent sogar fast drei Viertel
des gesamten Neubauvolumens. Mit 11,2 Prozent in
Kalk, 7,7w Prozent in Milheim und 7,5 Prozent in Porz
entfillt das fehlende Viertel auf die rechtsrheinischen
Stadtbezirke. Im Bezirk Chorweiler wurden mit 2,8
Prozent bei Weitem die wenigsten Wohnungen fertig-
gestellt.

Die Fertigstellungen 2018 sind umso erfreulicher, da
keine grolReren Quartiersentwicklungen darin enthalten
sind. Grofflachige Projekte mit nennenswerter Be-
deutung fur die Stadtentwicklung und umfangreichem
Wohnungsangebot stehen erst ab 2022 in Aussicht.

GroBenstruktur im Neubau von Geschosswohnungen

Stadtbezirk Fertiggestellte Wohnungen 2018
Absolut Anteil in Prozent

Ehrenfeld 882 22,5
Innenstadt 587 15,0
Lindenthal 462 11,8
Nippes 460 11,7
Kalk 439 11,2
Rodenkirchen 388 9,9
MUlheim 303 7,7
Porz 294 7,5
Chorweiler 108 2,8
Koln 3.923 100

© Quelle: Stadt Kéln | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang | Tabellen: KAMPMEYER, eigene Darstellung
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Aussicht

Der BauUberhang wurde durch die gestiegene Fertig-
stellung im Jahr 2018 um 12 Prozent auf 6.742 \Woh-
nungen reduziert. Er ist allerdings Uber dem Durch-
schnitt der vergangenen zehn Jahre von 6.484
Genehmigungen geblieben.

Ein Anteil von fast 60 Prozent des Bauiliberhangs be-
fand sich Ende 2018 bereits im Bau, wahrend mit
dem Bau von 2.756 Wohnungen noch nicht begonnen
wurde. 1.402 Wohnungen oder 21 Prozent befanden
sich bereits unter Dach und 2.584 Wohnungen oder

Bauzustand genehmigter Wohnungen Ende 2018
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38 Prozent in der Rohbauphase. Insgesamt 3.986 in
der Bauphase befindliche Wohnungen sind ein guter
Ausgangswert. Wenn zwischen Genehmigung und
Fertigstellung weniger als zwei Jahre vergehen, kdnnte
2019 wieder ein Ergebnis erzielt werden, das in N&he
der im Jahr 2018 erstellten Wohnungen liegt.

2.756

genehmigte, jedoch noch
nicht im Bau befindliche
Wohnungen

1.402

genehmigte
Wohnungen unter
Dach (rohbaufertig)

2.584
genehmigte
Wohnungen im
Rohbau

© Quelle: Stadt Kéin | Kélner Statistische Nachrichten - 1/2019 Statistisches Jahrbuch 2018, 95. Jahrgang | Grafik: KAMPMEYER, eigene Darstellung

4 KAMPMEYER



110 | PERSPEKTIVEN DES ANGEBOTS

Neubauprojekte in Kéln und Umland
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Neubauprojekte

den dem Kolner Wohnungsmarkt aber erst deutlich
spater zur Verflgung stehen. Zusatzliche Informationen
Uber einige dieser Schlisselprojekte veranschaulichen,
warum die Kdlner Neubautatigkeit flr die Entwick-
lung der ganzen Stadt und der Region so wichtig ist.

Die Karte ,Neubauprojekte Kéln und Umland“ weist
relevante Neubauvorhaben im Kdlner Stadtgebiet aus.
Der Markteintritt groRer Quartiersentwicklungen ist
frihestens ab 2020 zu erwarten. Die allermeisten der
umfangreichen und zukunftsweisenden Projekte wer-

Nr. Stadtteile Projekt
1 Kreuzfeld Kreuzfeld |
2 Chorweiler Wohnen in Chorweiler Nord GAG Immobilien AG |
3  Fahlingen Auf dem Hollander Stefan Frey Immobilien-Projekt-Management AG |
4 Weidenpesch Simonskaul [ |
5  Niehl Niehler Hermesgasse AREAL Hermesgasse GmbH & Co. KG [ |
6 Nippes Xantener Stral3e 19 - 23 PROJEKTON IMMOBILIEN GmbH [ |
7 Ossendorf HangarOne nesseler projektidee gmbh [ |
8  Ehrenfeld EhrenWert CONVALOR Projektpartner GmbH, [ |

Stefan Frey Immobilien-Projekt-Management AG
9  Ehrenfeld The Ship FOND OF GmbH [ |
10 Ehrenfeld V393 METROPOL Immobiliengruppe |
11 Ehrenfeld Ehrenveedel |
12 Ehrenfeld Kwartier Werk BPD Immobilienentwicklung GmbH, Niederlassung Kaln [ |
13  Lovenich Livingpoint Lovenich BBF-Grundstticksverwaltungs-GmbH & Co. KG [ |
14 Junkersdorf Junkersdorfer Stadtgarten BONAVA Deutschland GmbH [ |
15 Braunsfeld Clarenbachplatz 1 WVM Immobilien + Projektentwicklung GmbH, [ |

FRIEDRICH WASSERMANN Bauunternehmung ftr

Hoch- & Tiefbauten GmbH & Co. KG
16 Sulz Palanterstra3e Stlz Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft Kéln-Sulz e G [ |
17 Neustadt-Nord ~ Ganz genau am Rhein PROJEKTBAU Rheinland GmbH [ |
18 Altstadt-Nord Vertical Village Apartments Kéln - CG GRUPPE AG |

CologneApart

19  Altstadt-Nord Haus am Rudolfplatz Development Partner AG |
20 Altstadt-Nord Wallarkaden Kéln MOMENI Immobilien Holding GmbH |
21 Altstadt Nord AntoniterQuartier Evangelische Gemeinde Koln [ |
22 Altstadt-Nord Laurenz Carré GERCHGROUP AG |
23 Deutz MesseCity Koln STRABAG Real Estate GmbH [ |
24 Deutz Deutzer Hafen moderne stadt |
25 Neustadt-Sud estelle VERIANOS Real Estate AG |
26 Neustadt-Sud KyllstraBBe 16 WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH |
27  Zollstock SCHWALBACHER STRASSE Wohnungsgenossenschaft am Vorgebirgspark e G |

4 KAMPMEYER
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Nr. Stadtteile Projekt

28 Marienburg Die Welle

29 Marienburg
30 Rodenkirchen
31 Rodenkirchen

secrets marienburg
BrickenstraBe 112+114
WALDVIERTEL

PARKSTADT SUD
RINGVIERTEL

32 Rodenkirchen
33 Rodenkirchen

34 Rondorf Rondorf Nordwest

35 Sirth Strther Feld

36 Hohenhaus Hof Hohenhaus

37 Milheim I/D Cologne

38 Miulheim Deutz Quartier

39 Miilheim Cologneo |, 11, 1l

40  Mdulheim Lindgens-Areal

41 Mulheim Otto-Langen-Quartier

42 Bucheim Herler Stra3e 111

43 Holweide Zukunftswohnen Holweide

44 Holweide Baumwoll Quartier

45  Porz neue mitte porz

46  Porz

47 Zundorf Zindorfer Garten

48  Zundorf Zindorf-Std

49 Pulheim Kometenallee 3 - 11

50 Frechen Antonius Karree

51 Hurth Rangier- und Guterbahnhof
Hermilheim

52 Bruhl Brihler Freiheit

53 Bruhl Augustus-Garten

54 Wesseling Am Entenfang

55 Wesseling Rheintal Quartier

56 Wesseling We IN EICHHOLZ

57 Wesseling Eichholz

58 Bergisch Das Zanders Areal

Gladbach

BAUWENS Development GmbH & Co. KG,
DIE WOHNKOMPANIE Berlin GmbH & Co. KG

gentes GmbH
WVM Immobilien + Projektentwicklung GmbH

CONVALOR Projektpartner GmbH,
BAUWENS Development GmbH & Co. KG

CONVALOR Projektpartner GmbH,
BAUWENS Development GmbH & Co. KG

AMELIS Projektentwicklungs GmbH & Co. KG
BPD Immobilienentwicklung GmbH, Niederlassung Kaln
Stefan Frey Immobilien-Projekt-Management AG

ART-INVEST REAL ESTATE
Management GmbH & Co. KG

GERCHGROUP AG

CG GRUPPE AG

Lindgens-Areal Projekt GmbH & Co. KG
NRW.URBAN Service GmbH

WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH

moderne stadt
GEWOG - Porzer Wohnungsbaugenossenschaft eG

CONVALOR Projektpartner GmbH,
Stefan Frey Immobilien-Projekt-Management AG

WvM Immobilien + Projektentwicklung GmbH,
PROJEKTON IMMOBILIEN GmbH,
BERND REITER GRUPPE, DANA Invest GmbH

PSA Ges. flir modernes Bauen mbH

Architekt und Projektentwickler
Michael Zimmermann und HGK AG

BPD Immobilienentwicklung GmbH,
Niederlassung Dusseldorf

GERT LICHIUS UNTERNEHMENSGRUPPE
BONAVA Deutschland GmbH

BERND REITER GRUPPE

nesseler projektidee gmbh

DORNIEDEN Generalbau GmbH

www.kampmeyer.com



KéIn | Neustadt-Stid




114 | PERSPEKTIVEN DES ANGEBOTS

Milheim Siid

Seine zentrale Lage macht das Areal rund um den
MUlheimer Hafen zu einem rechtsrheinischen Kern-
gebiet der Kélner Stadtentwicklung. Durch das Pla-
nungsformat Milheim Std mit den Projektentwick-
lungen Cologneo (I-1ll), Deutz-Areal, Lindgens-Areal
und dem Otto-Langen-Quartier soll ein Meilenstein
des urbanen Lebens gesetzt werden.

Im Sommer 2013 hat der Stadtentwicklungsausschuss
die Durchfihrung des Werkstattverfahrens fir den
Mulheimer Stden inklusive Hafen beschlossen, das
2014 abgeschlossen wurde. Das Entwicklungskonzept
Mulheim Std wurde vom Stadtplanungsamt und inter-
disziplindren Planungsteams aus Stadt-, Landschafts-,
Verkehrsplanern und Architekten in einen umfassen-
den, stadtebaulichen Rahmen eingebettet. Das robuste
und zugleich flexible, stadtebauliche GerUst wurde von
den Biros Bolles+Wilson aus Munster, KLA kiparland-
schaftsarchitekten aus Duisburg und kister scheithauer
gross architekten und stadtplaner aus Koln gestaltet.
Die Industriearchitektur soll durch nachhaltige Stadt-
entwicklung und modernen Stadtebau auf Grundlage
innovativer Informations-, Kommunikations-, Energie-
und Mobilitdtskonzepte bewahrt werden. Begrinte
Korridore, die verschiedene Quartiersplatze mitein-
ander verbinden, schaffen eine klare Gliederung und
knlpfen an die losen Enden der Nachbarschaft wie der
Stegerwaldsiedlung an. Das insgesamt rund 70 Hektar
grolRe Plangebiet ist in 55 Prozent Wohnen und 45
Prozent Handel, Kultur, Soziales, Dienstleistung, Blro
und Gewerbe gegliedert. Einzelhandel ist in grof3-
flachigen Hallen realisierbar, die auch fur andere Ge-
werbe-, besondere Wohnformen und fir eine kulturelle
Nutzung geeignet sind. Weitere ehemalige Industrie-
gebaude und Eisenbahnbdgen bieten Raum zur zusatz-
lichen gewerblichen Entwicklung. In dem neuen Stadt-
quartier sind Uber 4.500 Wohnungen, Kindertages-
statten, Schulen und soziale Einrichtungen geplant.

www.kampmeyer.com

Deutzer Hafen

Stadtebau, der ganze Stadtteil und Viertel verdndert
oder entstehen lasst, erfordert Planungen und Ab-
stimmungen, die sich Uber Jahre und sogar Giber mehr
als ein Jahrzehnt erstrecken kdnnen. So wird die Ent-
wicklung des Deutzer Hafens laut Aussage der Stadt
KoéIn zum Beispiel Gber das Jahr 2030 hinaus andauern.
Auf dem 37,7 Hektar groen Grundstlick mit Dom-
blick und 8,1 Hektar Wasserflache sind etwa 3.000
Wohnungen, rund 6.000 Arbeitsplatze, Kindertages-
statten, eine Grundschule, Gastronomie und Flachen
fUr Kultur- und Freizeitangebote auf einer Geschoss-
flaiche von insgesamt etwa 560.000 Quadratmeter
geplant. Mit dem Deutzer Hafen entsteht ein Quar-
tier, durch den der innerstadtische Rheinraum veran-
dert wird und das eine neue Beziehung mit den an-
grenzenden Veedeln herstellt. ,Die Entwicklung des
Deutzer Hafens macht einmal mehr deutlich, dass
sich Kéln den Herausforderungen einer dynamisch
wachsenden Grof3stadt stellt. Bei der Entwicklung
dieses und anderer neuer Quartiere legen wir Wert
darauf, Wohnen und Arbeiten an einem Ort zu organi-
sieren sowie Grin- und Freiflichen mit Aufenthalts-
qualitdt zu integrieren®, betont Oberblrgermeisterin
Henriette Reker. ,Die Deutzer Rheinfront wird mit
diesem Entwurf deutlich an Qualitat gewinnen. Uber
Monate haben zahlreiche Kélnerinnen und Kélner mit
uns gemeinsam nach vorn geschaut und sich in der
Planung dieses Stadtviertels von morgen eingebracht.
Es war fir alle Beteiligten bereichernd, sich Uber diese
Zukunftsaufgabe Gedanken zu machen.” Die Haupt-
verantwortung flr den Superlativ der Kdlner Stad-
tentwicklung hat die Stadtentwicklungsgesellschaft der
Stadt KéIn, moderne stadt, ibernommen. Die Gestal-
tung der Erdgeschosse soll fur eine funktionale Ver-
netzung von Gewerbe, Einzelhandel, Dienstleistung,
Bildung, Freizeit und Wohnen sorgen und das von
Parks und offentlichen Platzen umgebene Hafenbe-
cken eine offene Verbindung zwischen Quartier, Uf-
erlandschaft und dem gesamten Stadtteil schaffen. Die
Entwicklung des Deutzer Hafens wird ab 2030 zu ei-
ner tief greifende Veradnderung innerstadtischer Struk-
turen fUhren, die besondere Chancen in sich birgt, die
Raumbezlge der beiden innerstadtischen Rheinsei-
ten neu zu gestalten.
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Projekt Deutzer Hafen © moderne stadt Gesellschaft zur Férderung des Stddtebaues und der Gemeindeentwicklung mbH

Zundorf Sid

Die Komplexitdt von Quartiersentwicklungen wird
rechtsrheinisch auch am Beispiel von Zindorf Sid
deutlich. Das Plangebiet verfligt Uber eine landschaft-
lich herausragende Lage zwischen den direkt angren-
zenden landwirtschaftlichen Flachen im Stiden und den
hochwertigen Naherholungsgebieten am Rhein. Auf der
etwa 54 Hektar groRen Flache sollen 2.250 Woh-
nungen entstehen. Uber ein Rad- und FuBwegenetz
soll das neue Veedel mit dem Zindorfer Ortskern
und den Erholungsrdumen am Rhein verbunden wer-
den. Um Zindorf vom Durchgangsverkehr zu entlasten
und eine den Umweltverbund férdernde Erschliel3ung
von Zindorf-Sid zu realisieren, ist geplant die Stadt-
bahnlinie 7 zu verlangern und das Quartier durch eine
stdlich von Zindorf gelegene Entlastungsstralse zu
erschlieSen. Derzeit ruht das Verfahren, bis die An-
bindung des Quartiers nachhaltig sichergestellt ist.

Kreuzfeld

Mit Kreuzfeld soll der Stadtteil Blumenberg im Norden
des Stadtteils Chorweiler in den kommenden Jahren
endlich einen neuen Nachbarstadtteil erhalten. Dort
konnen 2.200 bis 3.000 neue Wohnungen und Ar-
beitsplatze auf einer Flache von etwa 47 Hektar ent-
stehen. Kreuzfeld bedeutet dabei eine neue Chance,
zukunftsfahige Infrastrukturen fir Wohnen, Einzel-
handel, Freizeit, Begegnung, Mobilitdt und Arbeit im
Kolner Norden zu schaffen.
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Ehrenveedel

Waéhrend rechtsrheinische SchlUsselquartiere, der
neue Stadtteil Kreuzfeld und die Parkstadt Std weiter
auf sich warten lassen, wird das Kélner Wohnungsan-
gebot schon deutlich friher um ein stadtebauliches
Highlight in Ehrenfeld bereichert. Das 70.000 Quadrat-
meter grol3e Stadtquartier Ehrenveedel auf dem ehe-
maligen Glterbahnhof umfasst finf Baufelder, die sich
in einen offentlichen Griinzug einfligen. Bis 2022/2023
entstehen dort etwa 500 Wohnungen. Die Entwick-
lung des Quartiers zwischen Bahntrasse im Stden,
Maarweg im Westen und Vogelsanger Straflse im Nord-
osten folgt dem Konzept der Ehrenfelder Mischung.
Nahversorgung, Dienstleistung, Kindertagesstatte, ein
grof3zigiger Spielplatz und intensiv begrinte, offen ge-
staltete AuBenbereiche bilden den Rahmen fir urbanes,
familiengerechtes Wohnen. An der Ostspitze sind zu-
satzlich 25.000 Quadratmeter Bruttogeschossflache

www.kampmeyer.com

fr Kultur, Buro, Hotel, Gastronomie und Handel vor-
gesehen. Dort setzen zwei markante Blrogebiude
und ein zwolfgeschossiger Turm mit flexiblen Flachen,
zukunftsorientierter Gebdudetechnik und beeindru-
ckendem Ausblick einen (berragenden Akzent. Der
dem Verlauf der Vogelsanger Straf3e folgende Gebau-
deriegel 6ffnet das Quartier raumlich zur unmittelbaren
Umgebung und integriert das Quartier perfekt in den
Stadtteil Ehrenfeld. Richtung Westen erflillt die nied-
rigere, aufgelockerte, mit Griinflachen und Baumreihen
gestaltete Bebauung die zentrale Wohnfunktion des
Quartiers. Der Immobilienentwickler der Rabobank
BPD bereichert das neue Quartier mit der flr Ende
2022 geplanten Fertigstellung von 120 Wohnungen
ganz unterschiedlichen Typs. Damit entsteht im Projekt
Kwartier Werk eine besondere Vielfalt individueller
Wohnformen, die durch die einzigartige Atmosphare
neuer Urbanitdt, die flr das gesamte Ehrenveedel
charakteristisch ist, vereint wird.



Parkstadt Sud

Der Masterplan, den der Rat der Stadt Koln 2014 be-
schlossen hat, strebt die Vollendung des Inneren
GringuUrtels an, durch die das grofte Kdlner Stadt-
entwicklungsprojekt mit dem Rhein verbunden wer-
den soll. Dadurch dass der Griingtirtel als breite Park-
flache bis zum Rhein durchgezogen wird, soll ,ein
neues Stlck Stadt“ im gewachsenen Koélner Siden
entstehen. Der vollig neue Stadtteil soll der Koélner
Bevolkerung ab 2030 etwa 3.000 bis 4.000 Woh-
nungen und 4.000 bis 5.000 Arbeitsplatze bieten.
Das Plangebiet rund um die historische Markthalle
umfasst rund 115 Hektar mit 63 Prozent Grin- und
Freiflache. Sie umfasst Stral3en, Platze, Sportanlagen,
weitldufige Parks, naturbelassene Gebiete, Wasser-
flichen und nutzergebundene Areale wie beispiels-
weise fur Urban Gardening. Mit der Entwicklung der
Parkstadt Std will sich die Stadt im kommenden Jahr-
zehnt fur die Wahrnehmung einer ,Jahrhundertchance
der Kdlner Stadtentwicklung” einsetzen.

Dreieck in Rodenkirchen

Im Stadtbezirk Rodenkirchen bilden Die Welle, das
Waldviertel Rodenkirchen und Rondorf Nord-West
die Eckpunkte eines besonderen Angebots-Dreiecks,
das fUr zusatzliche Impulse in dem Kélner Bezirk
sorgt, der fUr die traditionellen Koélner Topadressen
bekannt ist.

Die Welle

Auf dem ehemaligen, 55.700 Quadratmeter grofsen
Grundstlick des Deutsche-Welle-Funkhauses im Nord-
westen von Marienburg sind Uber 700 Wohnungen
geplant. Die Entwicklung der Welle KéIn wird durch
den vollstandigen Rickbau der drei bis zu 138 Meter
hohen TUrme ermdglicht. Von dem Quartier am Rader-
bergglrtel zwischen Vorgebirgspark und Fritz-Encke-
Park ist sowohl das Rheinufer als auch das Kélner
Zentrum in kurzer Zeit zu erreichen. Die ausgezeichnete
Lage wird durch die Entwicklung der Parkstadt Std
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weiter an Attraktivitat gewinnen. Als Joint Venture von
BAUWENS Development und der Wohnkompanie
NRW erstreckt sich die Welle Kaln auf etwa 70.000
Quadratmeter Wohn-, 10.000 Quadratmeter Gewer-
beflaiche und eine Kindertagesstatte. In dem neuen
Stadtquartier werden Gebdude mit fUnf bis sieben
Geschossen mit einem Wohnraumspektrum gebaut,
das eine vielfaltige soziale Durchmischung ermoglicht.

Waldviertel Rodenkirchen

Den zweiten Eckpunkt bildet das Waldviertel im
Nordwesten des Rodenkirchener Bezirksteilzentrums.
Die Convalor Projektpartner GmbH und BAUWENS
GmbH & Co. KG verwirklichen mit dem 6,2 Hektar
grolRen Quartier gemeinsam eine besondere stadte-
bauliche Akzentuierung fir Rodenkirchen. Das griine
und autofreie Stadtquartier entsteht zwischen Kon-
rad-Adenauer-Strale und Bahnstral8e. Die zwischen
der geplanten Wohnbebauung bereits existierenden
Blrogebaude bleiben erhalten und werden in das
stadtebauliche Konzept integriert. In der ersten Ent-
wicklungsphase, die bis 2021 abgeschlossen sein
wird, entstehen 270 Wohnungen mit insgesamt
22.000 Quadratmeter Wohnflache auf einem Ge-
biet, das 22.300 Quadratmeter grof3 ist und 44.600
Quadratmeter Bruttogeschossflache ermaoglicht. Die
Planung des neuen, urbanen Viertels zum Leben,
Wohnen und Arbeiten umfasst auRerdem eine Kin-
dertagesstatte und eine Tiefgarage. 14 drei- bis sie-
bengeschossige Gebdude werden um einen zentralen
Park herum angeordnet, der eine private Oase in gri-
ner Wohnumgebung bildet. Die innere Griinanlage
des Quartiers kiindigt den flieBenden Ubergang in
den Forstbotanischen Garten, den Friedenswald und
den auleren Gringlrtel an. Es soll ein Quartier mit
attraktiven Aufenthaltsmoglichkeiten realisiert wer-
den, das eine Architektur erlebbar macht, die Wege,
Wasserldufe, Platze und Gebadude naturnah miteinan-
der verbindet.

4 KAMPMEYER
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Rondorf Nord-West

Auf dem 70 Hektar groBen Neubaugebiet Rondorf
Nord-West zwischen der Bundesautobahn A 4 im
Norden, Kapellenstra3e im Stden, Husarenstrafze im
Westen und dem alten Ortskern im Osten machen
sich das Bauunternehmen Amand und die Aure-
lis-Gruppe fUr integrierte Stadtentwicklung stark. In
enger Zusammenarbeit mit den Blrgern mdchte die
Stadt stadtebauliche Planungsfehler der jlingeren
Vergangenheit, wie sie in Widdersdorf und Sirth ge-
macht wurden, vermeiden. Das Entwicklungskonzept
sieht einen Mix aus Einfamilienhdusern, mehrge-
schossigen Wohngebduden und der Schaffung be-
darfsgerechter Infrastrukturen vor. 30 Prozent der
Wohneinheiten sollen 6ffentlich geférdert werden. In
die Planung ist die Erweiterung der Stadtbahnlinie 5
inbegriffen, die sich am anderen Streckenende Am
Butzweilerhof bereits als wichtiger Erfolgsfaktor der
Stadtentwicklung bewiesen hat.

www.kampmeyer.com

Perspektiven Neubau und Bestand

Ob fur bestehenden Wohnraum oder fir Neubau-
vorhaben, soziale, rdumliche und dkologische Mobili-
tat missen neugestaltet und stabilisiert werden. Eine
der wichtigsten Bedingungen, die von dieser Neuge-
staltung zu erflllen ist, besteht in ihrer 6konomischen
Tragfahigkeit oder kurz in ihrer Finanzierbarkeit. Die
monetare Belastung der nachhaltigen Wohnraumge-
staltung wird eine der grof3en Herausforderungen
der ndchsten Jahre und Jahrzehnte darstellen, die wir
insbesondere in Grol3stadten wie Koln zu tragen ha-
ben. Multikonzeptioneller Stadtebau kann Infrastruk-
turen schaffen, die das Leben in der Metropolregion
Rheinland und ihren Kernstadten im Zusammenspiel
zukunftsfahiger Systeme noch lebenswerter machen.
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ihre qualitatsmakler

Jetzt Beratungstermin vereinbaren
0221 921642-0

Bei der erfolgreichen Vermietung einer Immobilie gilt es einen solventen Mieter zu finden.
Als Vermieter wollen Sie |hr Eigentum an den richtigen Mieter zum marktgerechten Preis
vermieten. Weil sich unsere Experten perfekt darum kimmern, wird die Vermietung fur Sie
einfach, effizient und transparent.

EIN QUALITATSMAKLER VERMIETET
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Genau Ihr Baufinanziorer
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— Genau lhr Baufinanzierer

T N L

“ -0 o (X )
4% - pel lhnen in KOIn.

Jeder Immobilienkauf ist anders.

Bei Huttig & Rompf beraten wir Sie deshalb ganz individuell und persénlich.

Und das Ergebnis kann sich sehen lassen: Eine Finanzierung zu besten
Konditionen, die genau zu lhnen passt.

Hiittig & Rompf AG | Filiale KdIn | Subbelrather Strape 15a | 50823 KéIn
T: 0221-17 93 70 | E: koeln@huettig-rompf.de

www.huettig-rompf.de
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Die KAMPMEYER Immobilienmarktberichte
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Datenanalyse
KAMPMEYER Expert GmbH
Waidmarkt 11 | 50676 Kéln

Daten
Institut innovatives Bauen Dr. Hettenbach GmbH
Bahnhofanlage 3 | 68723 Schwetzingen

Information und Technik Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
MauerstraRe 51 | 40476 Disseldorf

Stadt Kéln Amt fir
Stadtentwicklung und Statistik

Willy-Brandt-Platz 2 | 50679 Koln

Huttig & Rompf AG
Hanauer LandstraBe 126-128 | 60314 Frankfurt a. M.

Bundesagentur fir Arbeit
Regensburger Str. 104 | 90478 Nurnberg

Institut der deutschen Wirtschaft Kéln e. V.
Konrad-Adenauer-Ufer 21 | 50668 Koln

www.kampmeyer.com

iib-lmmobilien-Richtwert

Der iib-Immobilien-Richtwert ist eine Schatzung des durch-
schnittlich zu erzielenden Marktpreises, ohne Ortsbesichti-
gung und Grundbucheinsicht. Er wird unabhéngig, adress-
und stichtagsbezogen ermittelt, basierend auf: iib-Wohnlagen,
aktuellen Marktdaten und gesetzlich normierten Bewer-
tungsverfahren.

© KAMPMEYER Immobilien GmbH

Der KAMPMEYER Immobilienmarktbericht 2019 einschliel3-
lich aller Inhalte wie Text, Fotos und grafische Gestaltungen
ist urheberrechtlich geschitzt. Alle Rechte vorbehalten.
Nachdruck oder Reproduktion (auch auszugsweise) in jeder
Form (Druck, Kopie oder anderes Verfahren) sowie die Spei-
cherung, Verarbeitung, Vervielféltigung und Verbreitung
mithilfe elektronischer Systeme jeglicher Art, vollstandig
oder auszugsweise, ist ohne ausdrlckliche vorherige schrift-
liche Zustimmung der KAMPMEYER Immobilien GmbH nicht
gestattet.

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

\O Papiera::eirantwor- O KlimClneUtrCIl

tungsvollen Quellen Druckprodukt
vli,sws,:g FSC® C018756 ClimatePartner.com/11135-1911-1005
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Die Marktberichte von KAMPMEYER
Expert analysieren alle im Zusammenhang
mit den Wohnungsmarkten in der
Metropolregion Rheinland relevanten
Einflussfaktoren, um die Einordnung des
Marktgeschehens aus verschiedenen

s KAMPMEYER Perspektiven zu ermoglichen.

Die Metropolregion Rheinland in Zahlen,

Daten, Fakten.

A KAMPMEYER

www.kampmeyer.expert/marktbericht
O

MARKTBERICHTE




www.kampmeyer.expert 'A K AM P I\/I EYE R
EXPERT

aF
I_*

T

-

< . &
- . T
e o)

AT T
P

4

bt Y
; ¢ N
/ LR N e
.-’JI,- !,'" !!: -
/ SRR A —T 1
: "}f ‘Lﬂ‘&g‘f_ﬁ*
4, Iy . SRS e
i) Ua IS = S
AT [allerri—i——
AN Sl ————
N —— T
R
¥ .I."l
s A%
ST RS
= '.*as‘,qr’ TS
2ol 27 < /
hxeilg|r,
PR S
A
A
i s
A
KAMPMEYER Expert ist das
Beratungsunternehmen fir Projekt-
entwickler, Bautrager, Investoren und
GrundstUckseigentimer. Mit unseren lhr Ansprechpartner

innovativen Analysen von Standorten, Roland Kampmeyer

Wohnungsmarkten und Zielgruppen
bieten wir maximalen Immobiliennutzen.

dialog@kampmevyer.expert
0221 921642-200

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

PROJEKTANALYSE



