
Wohnungsmärkte im Regierungsbezirk Köln: 

Wo stehen wir heute? Trends & Strukturen
Ergebnisse der Wohnungsmarktbeobachtung NRW

Ulrich Kraus | NRW.BANK | 22. Juni 2021
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Bevölkerung & Haushalte



Bevölkerungsentwicklung: Land & Regionen im Vergleich
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Ohne Zuzug würden wir weniger
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Bev2011-2019
Gemeinden NRW

≤  -0,30  (55)

≤  -0,10  (47)

≤  0,10  (77)

≤  0,30  (85)

≤  0,50  (77)

≤  2.000,00  (55)

NRW.BANK 2021

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Bevölkerungszahl 2011-2019 p.a.
Stadtmonitor: Indikator 010-01 (eigene Berechnung)
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Daten: IT.NRW

Rückgang um mehr als 0,3% (55)

Rückgang um mehr als 0,1% bis 0,3% (47)

Ausgeglichen (+/-0,1%) (77)

Wachstum um bis zu 0,3% (85)

Wachstum um mehr als 0,3% bis zu 0,5% (77)

Wachstum um mehr als 0,5% (55)

Zuzug sorgt für Zuwachs in vielen Regionen –

aber das reicht nicht überall

NRW: Ø +0,3 % Wachstum

NRW.BANK 2021

Bevölkerungsentwicklung 2017 bis 2019

(Saldo aller Komponenten) bezogen auf den 

Bevölkerungsstand 2016 in Prozent 
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Bev2011-2019
Gemeinden NRW

≤  -0,30  (55)

≤  -0,10  (47)

≤  0,10  (77)

≤  0,30  (85)

≤  0,50  (77)

≤  2.000,00  (55)

NRW.BANK 2021

Durchschnittliche jährliche Entwicklung der Bevölkerungszahl 2011-2019 p.a.
Stadtmonitor: Indikator 010-01 (eigene Berechnung)
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Daten: IT.NRW

Rückgang um mehr als 0,3% (55)

Rückgang um mehr als 0,1% bis 0,3% (47)

Ausgeglichen (+/-0,1%) (77)

Wachstum um bis zu 0,3% (85)

Wachstum um mehr als 0,3% bis zu 0,5% (77)

Wachstum um mehr als 0,5% (55)

NRW: Ø +0,3% Wachstum

NRW.BANK 2021

Bevölkerungswachstum prägt fast den gesamten 

Regierungsbezirk
Bevölkerungsentwicklung 2017 bis 2019

(Saldo aller Komponenten) bezogen auf den 

Bevölkerungsstand 2016 in Prozent 

Städte mit regelmäßigem Geburtenüberschuss:  

Großstädte Köln, Bonn, zudem einige 

Umlandgemeinden wie Kerpen, Alfter, 

Niederkassel, Troisdorf
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Bev06_Wanderunsgssaldo an
Gesamtbevölkerung 3 Jahre
Gemeinden NRW

≤  -0,30  (29)

≤  -0,10  (47)

≤  0,10  (63)

≤  0,30  (95)

≤  0,50  (76)

≤  2,00  (86)

NRW.BANK 2020

Wanderungsintensität 2017 bis 2019 (Einfluss der durchschnittlichen jährlichen
Wanderungsbewegungen 2017 bis 2019 auf den Bevölkerungsstand 2016) in Prozent
Stadtmonitor: Indikator 017-24.b

99

Daten: IT.NRW

Rückgang um mehr als 0,3% (29)

Rückgang um 0,1 bis 0,3% (47)

Ausgeglichen (+/-0,1%) (63)

Wachstum um mehr als 0,1 bis zu 0,3% (95)

Wachstum um mehr als 0,3 bis zu 0,5% (76)

Wachstum um mehr als 0,5% (86)

Zuzugsgewinn oder Abwanderungsverlust?

im Regierungsbezirk Köln

Ø NRW: +0,3%

Regionalkonferenz Köln   |   NRW.BANK   |    22. Juni 2021

NRW.BANK 2021

Wanderungsintensität:

Einfluss des durchschnittlichen jährlichen 

Wanderungssaldos 2017 bis 2019 auf den 

Bevölkerungsstand 2016 in Prozent 
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Binnenwand
Gemeinden NRW

≤  -2,00  (50)

≤  -0,50  (43)

≤  0,50  (44)

≤  2,00  (68)

≤  3,50  (59)

≤  5,00  (51)

≤  20,00  (81)

NRW.BANK 2021

Durchschnitt der Binnenwanderungssalden der Jahre 2017, 2018 und 2019 pro 1.000 Einwohner
im Jahr 2019
Stadtmonitor: Variablen IT.WAND23, IT.WAND30 und IT.DEMO01

Binnenwanderungssaldo (aus/nach 

Rest-NRW) der Jahre 2017 bis 2019 

pro 1.000 Einwohner (2019)

Daten: IT.NRW

Rückgang um mehr als 2,0 (50)

Rückgang um mehr als  0,5 bis zu 2,0 (43)

Ausgeglichen (+/-0,5) (44)

Wachstum um mehr als 0,5 bis zu 2,0 (68)

Wachstum um mehr als 2,0 bis zu 3,5 (59)

Wachstum um mehr als 3,5 bis zu 5,0 (51)

Wachstum um mehr als 5,0 (81)

NRW: 0

NRW.BANK 2021

Binnenwanderungen: Gewinne & Verluste

im Regierungsbezirk Köln



Alterung setzt sich fort
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Anteil 65+
Gemeinden NRW

≤  20,00  (76)

≤  21,00  (62)

≤  22,00  (91)

≤  23,00  (70)

≤  24,00  (57)

≤  40,00  (40)

NRW.BANK 2021

Anteil der Altersgruppe "65 Jahre und älter" an allen Einwohnern 2019
Stadtmonitor: Indikator 010-01.e

1313

Anteil der Altersgruppe „65 Jahre und 

älter“ an allen Einwohnern 2019

Daten: IT.NRW

Alterung setzt sich fort

NRW.BANK 2021
Anteil bis zu 20% (76)

Anteil von mehr als 20 bis 21% (62)

Anteil von mehr als 21 bis 22% (91)

Anteil von mehr als 22 bis 23% (70)

Anteil von mehr als 23 bis 24% (57)

Anteil von mehr als 24% (40)

Ø NRW: 21%  
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Anteil 65+
Gemeinden NRW

≤  20,00  (76)

≤  21,00  (62)

≤  22,00  (91)

≤  23,00  (70)

≤  24,00  (57)

≤  40,00  (40)

NRW.BANK 2021

Anteil der Altersgruppe "65 Jahre und älter" an allen Einwohnern 2019
Stadtmonitor: Indikator 010-01.e

1414

Anteil der Altersgruppe „65 Jahre und 

älter“ an allen Einwohnern 2019

Umland ist oft älter als Kernstädte!!

Daten: IT.NRW

Alterung setzt sich fort

im Regierungsbezirk Köln

Anteil bis zu 20% (76)

Anteil von mehr als 20 bis 21% (62)

Anteil von mehr als 21 bis 22% (91)

Anteil von mehr als 22 bis 23% (70)

Anteil von mehr als 23 bis 24% (57)

Anteil von mehr als 24% (40)

Ø NRW: 21%  

Regionalkonferenz Köln   |   NRW.BANK   |    22. Juni 2021

NRW.BANK 2021



Haushaltstypen im Regierungsbezirk Köln
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Arbeitsmarkt- & Beschäftigungsentwicklung
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Arbeitsmarkt- & Beschäftigungsentwicklung –

Regierungsbezirk Köln
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Daten: IT.NRW (Erwerbstätige), Agentur für Arbeit 
(Beschäftigte, Arbeitslose)

Sozialversicherungspflichte Beschäftigte

Minijobber (Haupterwerb)

Sonstige Erwerbstätige

Arbeitslose

In Tsd.
Arbeitslose

In Tsd.
Erwerbstätige



… doch nicht alle profitieren in gleichem Maß
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Mieten & Preise



EUS

HF

MI

ST

GT
WAF

SO

HAM

DO

UN

HA

BO

EN

GE
HER

RE

COE

MS

BOR

KLE

KR

WES

OB

BOT

EDU
MH

D
ME

LEV

MG NE

VIE

HS

AC

DN

BM

K

BN

SU

GL

SG

W

RS

MK

GM
OE

HSK

SI

PB

BI
LIP

HX

WV.M3.18-20
5-stellige PLZ NRW

≤  5,50

≤  6,00

≤  6,50

≤  7,00

≤  7,50

≤  8,00

≤  8,50

≤  9,00

≤  9,50

≤  10,00

≤  11,00

≤  20,00

Miethöhe

Mittlere Miete bei der Wieder-

vermietung von Bestands-

wohnungen 2018/2019/2020

bis zu 5,50€/m²

mehr als 5,50 bis zu 6,00€/m²

mehr als 6,00 bis zu 6,50€/m²

mehr als 6,50 bis zu 7,00€/m²

mehr als 7,00 bis zu 7,50€/m²

mehr als 8,00 bis zu 8,50€/m²

mehr als 8,50 bis zu 9,00€/m²

mehr als 9,00 bis zu 9,50€/m²

mehr als 9,50 bis zu 10,00€/m²

mehr als 10,00 bis zu 10,50€/m²

mehr als 7,50 bis zu 8,00€/m² mehr als 11,50€/m²

NRW.BANK 2021

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)
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Nettokaltmiete
Ø-NRW (2020): 7,77 €/m² 
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WV.M3.18-20
5-stellige PLZ NRW

≤  5,50

≤  6,00

≤  6,50

≤  7,00

≤  7,50

≤  8,00

≤  8,50

≤  9,00

≤  9,50

≤  10,00

≤  11,00

≤  20,00

Miethöhe im Regierungsbezirk Köln

Mittlere Miete bei der Wieder-

vermietung von Bestands-

wohnungen 2018/2019/2020

bis zu 5,50€/m²

mehr als 5,50 bis zu 6,00€/m²

mehr als 6,00 bis zu 6,50€/m²

mehr als 6,50 bis zu 7,00€/m²

mehr als 7,00 bis zu 7,50€/m²

mehr als 8,00 bis zu 8,50€/m²

mehr als 8,50 bis zu 9,00€/m²

mehr als 9,00 bis zu 9,50€/m²

mehr als 9,50 bis zu 10,00€/m²

mehr als 10,00 bis zu 10,50€/m²

mehr als 7,50 bis zu 8,00€/m² mehr als 11,50€/m²
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Daten: empirica-Preisdatenbank 
(Basis: VALUE Marktdaten)

NRW.BANK 2021

Nettokaltmiete
Ø-NRW (2020): 7,77 €/m² 
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ENTW.15.16.17-18.19.20
5-stellige PLZ NRW

≤  0,40

≤  0,50

≤  0,60

≤  0,70

≤  0,80

≤  0,90

≤  1,00

≤  1,10

≤  1,20

≤  3,00

22

Mieten: Entwicklung 2017 bis 2020

im Regierungsbezirk Köln

NRW.BANK 2021
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Ø-NRW: Zunahme um 0,80€ 

bis zu 0,40€

mehr als 0,40 bis zu 0,50€

mehr als 0,50 bis zu 0,60€

mehr als 0,60 bis zu 0,70€

mehr als 0,70 bis zu 0,80€

mehr als 0,80 bis zu 0,90€

mehr als 0,90 bis zu 1,00€

mehr als 1,00 bis zu 1,10€

mehr als 1,10 bis zu 1,20€

mehr als 1,20 bis zu 3,00€

Daten: empirica-Preisdatenbank 
(Basis: VALUE Marktdaten)

Entwicklung der mittleren 

Wiedervermietungsmiete 

(2015/2016/2017 bis 2018/2019/2020)



Entwicklung der Angebotsmieten 

Regierungsbezirk Köln
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Daten: Empirica-Preisdatenbank (VALUE Marktdaten; 
vor 2012: IDN ImmoDaten), eig. Berechnungen



Mittlerer Gesamtpreis (€)
NRW: 352.000 € (2020)
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EFH.M3.18-20.ges (n=>15, leer)
5-stellige PLZ NRW

keine Werte

≤ 150.000

≤ 200.000

≤ 250.000

≤ 300.000

≤ 350.000

≤ 400.000

≤ 500.000

≤ 600.000

über 600.000

27

Mittlerer Angebotspreis für 

Bestandshäuser 2018/2019/2020

Daten: empirica-Preisdatenbank (Basis: VALUE Marktdaten)

Eigenheimpreise

NRW.BANK 2021
Keine Werte

bis zu 150.000€

bis zu 200.000€

bis zu 250.000€

bis zu 300.000€

bis zu 350.000€

bis zu 400.000€

bis zu 500.000€

bis zu 600.000€

über 600.000€
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EFH.M3.18-20.ges (n=>15, leer)
5-stellige PLZ NRW

keine Werte

≤ 150.000

≤ 200.000

≤ 250.000

≤ 300.000

≤ 350.000

≤ 400.000

≤ 500.000

≤ 600.000

über 600.000

28

Mittlerer Angebotspreis für 

Bestandshäuser 2018/2019/2020

Eigenheimpreise

im Regierungsbezirk Köln

Keine Werte

bis zu 150.000€

bis zu 200.000€

bis zu 250.000€

bis zu 300.000€

bis zu 350.000€

bis zu 400.000€

bis zu 500.000€

bis zu 600.000€

über 600.000€
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Daten: empirica-Preisdatenbank 
(Basis: VALUE Marktdaten)

NRW.BANK 2021

Mittlerer Gesamtpreis (€)
NRW: 352.000 € (2020)
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EFH 15-17 zu 18-20 Entw. (absolut)
5-stellige PLZ NRW

 Rückgang

 keine Daten

≤  15.000

≤  30.000

≤  45.000

≤  60.000

≤  75.000

≤  100.000

≤  125.000

 über 125.000

31

Eigenheimpreise: Entwicklung 2017 bis 2020

im Regierungsbezirk Köln

NRW.BANK 2021
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Ø-NRW: Zunahme um 78.910€ 

Daten: empirica-Preisdatenbank 
(Basis: VALUE Marktdaten)

Rückgang

keine Daten

bis zu 15.000€

mehr als 15.000 bis zu 30.000€

mehr als 30.000 bis zu 45.000€

mehr als 45.000 bis zu 60.000€

mehr als 60.000 bis zu 75.000€

mehr als 75.000 bis zu 100.000€

mehr als 100.000 bis zu 125.000€

mehr als 125.000€

Median-Angebotspreis Bestands-EFH 

(2015/2016/)2017-(2018/2019/)2020



Bautätigkeit, Förderung und Wohnungsbestand
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Bautätigkeit im Regierungsbezirk Köln
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fertiggestellt
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2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Neugeschaffene Wohnungen durch Umbau,

Ausbau oder Aufstockung

fertiggestellte Geschosswohnungen 

(Neubau)
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Wohnungsbau: Regierungsbezirk Köln

Wohnungen

fertiggestellte Wohnungen

in Ein- und Zweifamilienhäusern
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Neubauintensität NRW 
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Daten: IT.NRW
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bis zu 0,3%  (71)

mehr als 0,3 bis zu 0,45%  (66)

mehr als 0,45 bis zu 0,6%  (61)

mehr als 0,6 bis zu 0,75%  (62)

mehr als 0,75 bis zu 1,0%  (60)

mehr als 1,0%  (76)

NRW.BANK 2020

Baufertigstellungen: Durchschnittliche jährliche Veränderung des Wohnungsbestands in
Wohn- und Nichtwohngebäuden (insgesamt) 3 Jahre (2017-2019)
Stadtmonitor: 001-041.d

Durchschnittliche Zahl fertiggestellter Wohnungen 

(2017-2019) in Bezug zum Wohnungsbestand 2016

Wachstum um bis zu 0,3% (71)

Wachstum um mehr als 0,3% bis zu 0,45% (66)

Wachstum um mehr als 0,45% bis zu 0,6% (61)

Wachstum um mehr als 0,6% bis zu 0,75% (62)

Wachstum um mehr als 0,75% bis zu 1,0% (60)

Wachstum um mehr als 1,0% (76)

Ø-NRW: 0,5% 
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bis zu 0,3%  (71)

mehr als 0,3 bis zu 0,45%  (66)

mehr als 0,45 bis zu 0,6%  (61)

mehr als 0,6 bis zu 0,75%  (62)

mehr als 0,75 bis zu 1,0%  (60)

mehr als 1,0%  (76)

NRW.BANK 2020

Baufertigstellungen: Durchschnittliche jährliche Veränderung des Wohnungsbestands in
Wohn- und Nichtwohngebäuden (insgesamt) 3 Jahre (2017-2019)
Stadtmonitor: 001-041.d

Neubauintensität

Regierungsbezirk Köln
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Daten: IT.NRW

Durchschnittliche Zahl fertiggestellter Wohnungen 

(2017-2019) in Bezug zum Wohnungsbestand 2016

Wachstum um bis zu 0,3% (71)

Wachstum um mehr als 0,3% bis zu 0,45% (66)

Wachstum um mehr als 0,45% bis zu 0,6% (61)

Wachstum um mehr als 0,6% bis zu 0,75% (62)

Wachstum um mehr als 0,75% bis zu 1,0% (60)

Wachstum um mehr als 1,0% (76)

Ø-NRW: 0,5% 



Baufertigstellungen in den Kreisen 

des Regierungsbezirks Köln

Wohnungen in EZFH Wohnungen in MFH
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bis zu 5%  (182)

mehr als 5 bis zu 10%  (53)

mehr als 10 bis zu 15%  (39)

mehr als 15 bis zu 20%  (32)

mehr als 20 bis zu 25%  (23)

mehr als 25%  (67)

NRW.BANK 2020

Anteil der geförderten Baufertigstellungen an den gesamten Baufertigstellungen
("Förderintensität"); hier MFH und 10Jahre Durchschnitt
Stadtmonitor: 005-03.g

39

Anteil der geförderten 

Baufertigstellungen an den gesamten 

Baufertigstellungen („Förderintensität“); 

in den letzten zehn Jahren 2009-19

Daten: IT.NRW, NRW.BANK

Anteil der geförderten Fertigstellungen

Regierungsbezirk Köln

Ø-NRW: 12% 

NRW.BANK 2020

bis zu 5% (182)

mehr als 5% bis zu 10% (53)

mehr als 10% bis zu 15% (39)

mehr als 15% bis zu 20% (32)

mehr als 20% bis zu 25% (23)

mehr als 25% (67)
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NRW.BANK 2021

Anteil der preisgebundenen Wohnungen in MFH an allen Geschosswohnungen
Stadtmonitor: 004-12.e

bis zu 5,0%  (52)

mehr als 5,0 bis 7,5%  (88)

mehr als 7,5 bis 10,0%  (94)

mehr als 10,0 bsi 12,5%  (67)

mehr als 12,5 bis 15,0%  (38)

mehr als 15,0%  (57)

40

Anteil der preisgebundenen Wohnungen 

in Mehrfamilienhäusern an allen 

Geschosswohnungen 2019

Daten: IT.NRW, NRW.BANK

Ø-NRW: 9,3% 

NRW.BANK 2021
bis zu 5% (52)

mehr als 5,0 bis zu 7,5% (88)

mehr als 7,5 bis zu 10,0% (94)

mehr als 10,0 bis zu 12,5% (67)

mehr als 12,5 bis zu 15,0% (38)

mehr als 15,0 (57)
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Anteil der preisgebundenen Wohnungen am Bestand
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NRW.BANK 2021

Anteil der preisgebundenen Wohnungen in MFH an allen Geschosswohnungen
Stadtmonitor: 004-12.e

bis zu 5,0%  (52)

mehr als 5,0 bis 7,5%  (88)

mehr als 7,5 bis 10,0%  (94)

mehr als 10,0 bsi 12,5%  (67)

mehr als 12,5 bis 15,0%  (38)

mehr als 15,0%  (57)
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Anteil der preisgebundenen Wohnungen 

in Mehrfamilienhäusern an allen 

Geschosswohnungen 2019

Daten: IT.NRW, NRW.BANK

Ø-NRW: 9,3% 

NRW.BANK 2021

bis zu 5% (52)

mehr als 5,0 bis zu 7,5% (88)

mehr als 7,5 bis zu 10,0% (94)

mehr als 10,0 bis zu 12,5% (67)

mehr als 12,5 bis zu 15,0% (38)

mehr als 15,0 (57)
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Anteil der preisgebundenen Wohnungen am Bestand

Regierungsbezirk Köln



44

Entwicklung des Bestands geförderter Mietwohnungen 

44

Bestand preisgebundener Wohnungen 

Regierungsbezirk Köln

Regionalkonferenz Düsseldorf   |   NRW.BANK   | 8. Juni 2021

Daten: NRW.BANK
NRW.BANK 2021

Bestand bisher

Prognose des Bestands

(maximal, ohne Neuförderung)

Zusätzl. Bestand bei Annahme 

einer jährlichen Neuförderung auf 

aktuellem Niveau (2015-2020)



Fazit
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 Region überwiegend von Wachstum geprägt (Bevölkerung, Beschäftigung)

 Hohes Preisniveau und ungebrochene Preisdynamik

 starkes Preisgefälle von Köln, Bonn und Umland sowie Aachen nach außen

 Zunehmende Überschwappeffekte von Rheinschiene in den 2. Umlandring 

– nicht nur, aber vor allem nach Osten, wo sich Köln/Bonner und Aachener 

Umland überlappen

 Perspektiven: viel Neubau 

 preisgünstiges Angebot sichern – z.B. Neubau-Förderquote auch im Umland

 für Familien mit Kindern, aber auch für Alleinlebende und Ältere: mehr kleinere 

Geschosswohnungen & altersgerechte Wohnformen aller Arten und 

Preisklassen – auch im Umland!

 Zersiedelung bremsen: Im 1. Umlandring mehr Dichte/Geschosswohnungsbau

 in der Großregion Fokus auf SPNV-nahe Standorte


