
CITY REPORT WOHNEN KÖLN

Die innovative Medienhauptstadt Köln zeichnet sich durch  
ihren unverwechselbaren Charakter und die lokale Verbundenheit 

der Einwohner mit ihrem Wohnort aus. 

• Die Chemie- und die Automobilindustrie, die Messe- 
und Kongressbranche sowie ein starker Bildungs- 
und Forschungssektor mit ca. 100.000 Studenten
stehen stellvertretend für die Magnetwirkung der
Stadt. Der Anstieg der Bevölkerungs- und Haus-
haltszahlen um jeweils rund 6 % seit 2013 sowie ein
Pendlersaldo von 156.000 Menschen bei einem Plus
von 14 % an Beschäftigten in den letzten 5 Jahren
unterstreichen die Sogwirkung Kölns.

• Durch die Attraktivität der viertgrößten Stadt
Deutschlands ist es nicht verwunderlich, dass der
Wohnungsbestand mit einem Zuwachs um gut 3 %
bzw. rund 61.000 Wohnungen seit 2013 nicht mit
der dynamischen Einwohnerentwicklung Schritt
halten kann.

• Der Neubaubedarf, als Verhältnis aus Nachfrage-
potenzial und Bautätigkeit, wird im Vergleich der
größten Metropolen in Köln mit unter 50 % nicht
gedeckt. Von 2016 bis 2018 wurden im Jahres-

durchschnitt rund 2.900 Wohnungen fertiggestellt, 
während der jährliche Bedarf laut Institut der Wirt-
schaft Köln ca. 6.900 beträgt. 

• Im Zuge dieser Entwicklungen ist die Leerstands- 
quote seit Jahren rückläufig und ordnet sich mit 0,9 %
etwas über dem Durchschnitt der A-Standorte
(rund 0,7 %) ein.

• Da Neubauentwicklungen mit mehreren Hundert
Wohneinheiten ausschließlich außerhalb des In-
nenstadtrings liegen, wird sich hieran im Zentrum
auch kurzfristig nichts ändern. Demgegenüber liegt
bei den größeren Wohnprojekten der Fokus insbe-
sondere auf Urbanität und Aufenthaltsqualität in
den Stadtteillagen. In diesem Zusammenhang sind
unter anderem das Stadtquartier in Köln-Rondorf
(ca. 1.300 WE), das Clouth Quartier (1.200 WE) in
Nippes sowie die Deutz Quartiere (1.000 WE) als
größte Entwicklungen in den Kölner Veedeln zu
nennen.
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ENTWICKLUNG NACHFRAGE UND ANGEBOT 2014-2018

 Genehmigungen   fertiggestellte Wohnungen 
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ENTWICKLUNG BEVÖLKERUNG UND WOHNUNGSBESTAND 2013-2019
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581.450 Haushalte

40,2 %

zum 31.12.2018, +4.075 Haushalte zum Vorjahr

Anteil Mehrfamilienhäuser 31.12.2018, unverändert zum Vorjahr

zum 31.12.2018, +3.238 Wohnungen zum Vorjahr

AUF EINEN BLICK

Zahlen & Fakten

561.661
Leerstandsquote

1.560
Personen
Wanderungssaldo im Jahr 2017  
(13.184 Personen im Jahr 2016)

Arbeitslosenquote 2019, 
–0,1 Prozentpunkte zum Vorjahr

7,8 %
97,5
Kaufkraftindex pro Haushalt 2019, (46.649 € Kaufkraft pro Haushalt)

Wohnungen

NACHFRAGE

ANGEBOT

20182013

1,20 %

0,91 %

3.402
Baugenehmigungen 2018, +1.347 Wohnungen zum Vorjahr
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Die innovative Medienhauptstadt Köln zeichnet sich durch  
ihren unverwechselbaren Charakter und die lokale Verbundenheit 

der Einwohner mit ihrem Wohnort aus. 

• Die Chemie- und die Automobilindustrie, die Messe- 
und Kongressbranche sowie ein starker Bildungs-
und Forschungssektor mit ca. 100.000 Studenten 
stehen stellvertretend für die Magnetwirkung der 
Stadt. Der Anstieg der Bevölkerungs- und Haus-
haltszahlen um jeweils rund 6 % seit 2013 sowie ein 
Pendlersaldo von 156.000 Menschen bei einem Plus
von 14 % an Beschäftigten in den letzten 5 Jahren 
unterstreichen die Sogwirkung Kölns.

• Durch die Attraktivität der viertgrößten Stadt 
Deutschlands ist es nicht verwunderlich, dass der 
Wohnungsbestand mit einem Zuwachs um gut 3 % 
bzw. rund 61.000 Wohnungen seit 2013 nicht mit 
der dynamischen Einwohnerentwicklung Schritt 
halten kann.

• Der Neubaubedarf, als Verhältnis aus Nachfrage-
potenzial und Bautätigkeit, wird im Vergleich der 
größten Metropolen in Köln mit unter 50 % nicht 
gedeckt. Von 2016 bis 2018 wurden im Jahres-

durchschnitt rund 2.900 Wohnungen fertiggestellt, 
während der jährliche Bedarf laut Institut der Wirt-
schaft Köln ca. 6.900 beträgt.

• Im Zuge dieser Entwicklungen ist die Leerstands-
quote seit Jahren rückläufig und ordnet sich mit 0,9 % 
etwas über dem Durchschnitt der A-Standorte
(rund 0,7 %) ein. 

• Da Neubauentwicklungen mit mehreren Hundert 
Wohneinheiten ausschließlich außerhalb des In-
nenstadtrings liegen, wird sich hieran im Zentrum
auch kurzfristig nichts ändern. Demgegenüber liegt 
bei den größeren Wohnprojekten der Fokus insbe-
sondere auf Urbanität und Aufenthaltsqualität in 
den Stadtteillagen. In diesem Zusammenhang sind
unter anderem das Stadtquartier in Köln-Rondorf
(ca. 1.300 WE), das Clouth Quartier (1.200 WE) in 
Nippes sowie die Deutz Quartiere (1.000 WE) als 
größte Entwicklungen in den Kölner Veedeln zu 
nennen.
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ENTWICKLUNG NACHFRAGE UND ANGEBOT 2014-2018
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• Wo die Nachfrage das Angebot übertrifft, steigen na-
turgemäß die Mieten – so auch in Köln. Über alle La-
gekategorien betrachtet, haben die Angebotsmieten
seit 2013 um 35 % auf 12,60 €/m² im Bestand zugelegt.

• Hierbei hat die Dynamik der Mietpreisentwicklung
insbesondere in der jüngeren Vergangenheit noch
einmal an Fahrt gewonnen: So sind die Angebots-

mieten des Gesamtmarkts allein in den letzten  
12 Monaten um 6 % und damit im Vergleich der 
A-Städte überproportional gestiegen. 

• Während in Teillagen mit einfacher und durchschnitt-
licher Lagequalität 2013 noch die 9-€-Marke deutlich
unterschritten wurde, ist die Suche nach Wohnungen
für unter 11 €/m² mittlerweile eine Herausforderung.
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TOP 5
ANGEBOTSMIETEN 2019
19,10 €/m2

Innenstadt  
(Köln West / Friesenplatz)

17,50 €/m2

Altstadt-Süd / Südstadt

17,15 €/m2

Altstadt-Nord / Agnesviertel

16,90 €/m2

Neustadt-Süd

16,80 €/m2

Altstadt-Süd

MIETDYNAMIK 2019
65 %
Innenstadt  
(Köln West / Friesenplatz)

52 %
Neustadt-Süd

51 %
Zollstock

51 %
Altstadt-Nord / Agnesviertel

49 %
Neustadt-Nord / Agnesviertel

LAGEKLASSE   sehr gut   gut   durchschnittlich   einfach

DYNAMIK ERREICHT RECHTE RHEINSEITE
MARKT FÜR MIETWOHNUNGEN
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• Der Kölner Wohnungsmarkt zeichnet sich vor allem
aber auch dadurch aus, dass im Gegensatz zu ande-
ren A-Standorten für sehr gute und für gute Lagen
im Schnitt ein vergleichbares Mietniveau anzusetzen
ist, dass hier bei jeweils rund 14,50 €/m² liegt.

• Hierzu tragen nicht zuletzt trendige, attraktive und
zentrumsnahe Stadtteile wie Ehrenfeld und Nippes
sowie die prosperierende rechte Rheinseite (insbe-
sondere Deutz) bei, die für Wohnungssuchende aber
auch für Projektentwickler oftmals zu den ersten
Adressen gehören.

• Mit Abstand am teuersten ist aktuell der Friesenplatz
(19,10 €/m²), wo u. a. mit dem „Haus Friesenplatz“ ab
Ende 2020 neue Wohnungen im Luxussegment mit
voraussichtlich noch höheren Mieten an den Markt
gehen werden. Längst kein Geheimtipp mehr ist auch
das Agnesviertel: Mit einem Anstieg um 51 % auf
17,20 €/m² seit 2013 gehört das nördlich des Innen-
stadtrings gelegene Viertel zu den dynamischsten
des Kölner Marktes.

• Wie sehr die Hierarchisierung zwischen den einzel-
nen Wohnlagekategorien und die Unterscheidung
zwischen links- und rechtsrheinischen Mikrolagen
weiter verschwimmt, zeigt aktuell das Beispiel Mül-
heim: Zahlreiche gemischt genutzte Neubauent-
wicklungen von Konversionsflächen wie die Deutz
Quartiere und das COLOGNEO Quartier belegen
eindrucksvoll, dass der fast 145.000 Einwohner um-
fassende Stadtbezirk klar im Blickfeld der Kölner
Stadtentwicklung steht.

• Zudem kann beobachtet werden, dass vor allem bei
Neu-Kölnern verfügbarer zentraler Wohnraum mit
einer guten Nahversorgungssituation häufig eine
wichtigere Rolle spielt als traditionelle Lage- und
Stadtteilzugehörigkeiten.Fo
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ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSMIETEN NACH WOHNLAGEN (€/m2)  

 sehr gut (+34 %)   gut (+40 %)   durchschnittlich (+30 %) 

 einfach (+32 %)  gesamt (+35 %)

201820172015 201620142013 2019

Quelle: IDN Immodaten GmbH

5 und mehr4321

Quelle: IDN Immodaten GmbH

ANGEBOTSMIETEN NACH ZIMMERZAHL 2019 (€/m2)

 Durchschnitt   oberes Segment
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Anhaltende Mietsteigerungen in allen Lagen

Rechte Rheinseite durch neue Projekte immer attraktiver

Junge Zuwanderer suchen Zentrumsnähe
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• Wo die Nachfrage das Angebot übertrifft, steigen na-
turgemäß die Mieten – so auch in Köln. Über alle La-
gekategorien betrachtet, haben die Angebotsmieten 
seit 2013 um 35% auf 12,60 €/m² im Bestand zugelegt.

• Hierbei hat die Dynamik der Mietpreisentwicklung 
insbesondere in der jüngeren Vergangenheit noch 
einmal an Fahrt gewonnen: So sind die Angebots-

mieten des Gesamtmarkts allein in den letzten  
12 Monaten um 6 % und damit im Vergleich der 
A-Städte überproportional gestiegen. 

• Während in Teillagen mit einfacher und durchschnitt-
licher Lagequalität 2013 noch die 9-€-Marke deutlich 
unterschritten wurde, ist die Suche nach Wohnungen
für unter 11 €/m² mittlerweile eine Herausforderung. 
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BNP CityReport Köln.indb   12 08.06.20   12:15



BNP Paribas Real Estate

5

CITY REPORT WOHNEN KÖLN

• Nicht nur bei der Miet- sondern gerade auch bei der
Preisentwicklung für Eigentumswohnungen herrscht
in Köln alles andere als Stillstand: So werden im
Bestand lageübergreifend aktuell ca. 74 % höhere
Preise pro Quadratmeter aufgerufen als noch 2013.
Damit fällt die Steigerungsrate in dieser Zeitspanne,
wie auch bei den Mietpreisen, deutlich höher aus als
in der Landeshauptstadt Düsseldorf.

• Durchschnittlich ergibt sich hieraus ein Angebots- 
preis für Bestandswohnungen von fast 3.800 €/m²
bei einer Spanne, die in den einzelnen Teillagen im
Schnitt von 3.100 bis zu 4.800 €/m² reicht. Anders als
bei den Mieten lassen sich hier deutlicher lagespezi-
fische Preisdifferenzen erkennen.

• Vor dem Hintergrund der bereits skizzierten Auf-
wertungsmaßnahmen einzelner Stadtteile im Zu-
sammenspiel mit den vergleichsweise moderaten
Preisen, die vor 5 Jahren noch bei unter 2.000 €/m²
lagen, zeigt sich vor allem in den einfachen
und durchschnittlichen Lagen derzeit ein hohes
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RHEINAUHAFEN BESONDERS TEUER

ANGEBOTSPREISE (BESTAND) 2019 IN DEN ABSOLUTEN PREMIUMLAGEN

Quelle: IDN Immodaten GmbH

Altstadt-Süd /  
Südstadt

6.830 €/m2

Innenstadt  
(Köln West / Friesenplatz)

Latin-Quartier /  
Belgisches Viertel

Neustadt-Süd Braunsfeld

5.970 €/m2 5.650 €/m2 5.360 €/m2 5.250 €/m2

in einfachen und mittleren Lagen
Wertsteigerungspotenziale vor allem  

Kein Stillstand bei den ETW-Preisen

Rheinauhafen teuerstes Pflaster

MARKT FÜR  
EIGENTUMS- 
WOHNUNGEN
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Upside-Potenzial. Hier spielt die Erwartungshaltung, 
die Käufer bei sich entwickelnden Quartieren hin-
sichtlich der Wertsteigerungsperspektiven mitbrin-
gen, eine entscheidende Rolle. 

• Aber auch im Premiumsegment wurden die Preise
in den zentralen Lagen weiter nach oben getrieben:
Am teuersten wird es bei neueren Objekten oder bei
sanierten Altbauten mit Loft-Charakter am Zoll- bzw.
Rheinauhafen, wo durchaus 6.800 €/m² und so-
mit vereinzelt Gesamtpreise im Bereich der Millio-
nen-Euro-Marke gezahlt werden müssen.

• Den größten Sprung hat indessen Neustadt-Süd ge-

macht, in der sich die Preise seit 2013 nahezu ver-
doppelt haben (knapp 5.400 €/m²). Dazu beigetragen 
haben u. a. Eigentumswohnungen am Eifelplatz. 

• Aber auch in Mikrolagen außerhalb des Innenstadt-
bereichs, die eher durch exquisite Villen, gründer-
zeitliche Bürgerhäuser, gepflegte Mehrfamilienhäu-
ser und die Nähe zu Grünanlagen beeindrucken – wie
z. B. dem Stadtwald in Braunsfeld – hat sich in den
letzten Jahren einiges getan (5.250 €/m²; +57 % seit
2013). Zu den größeren Projekten gehört der Park
Linné, in dem seit 2011 sukzessive insgesamt rund
500 Wohneinheiten entwickelt werden.Fo

to
: s

hu
tt

er
st

oc
k /

 S
eb

as
tia

n 
H

am
m

Quelle: IDN Immodaten GmbH

ANGEBOTSPREISE NACH ZIMMERZAHL 2019 (€/m2)

 Durchschnitt   oberes Segment

ENTWICKLUNG DER ANGEBOTSPREISE ETW IN DEN WOHNLAGEN  

(€/m2)

 sehr gut (+54 %)   gut (+67 %)   durchschnittlich (+80 %) 

 einfach (+83 %)  gesamt (+74 %)

201820172015 201620142013 2019

Quelle: IDN Immodaten GmbH
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STADTTEILE MIT DER HÖCHSTEN PREISDYNAMIK 2013-2019 

(PREIS 2019, €/m²)

Quelle: IDN Immodaten GmbH

Ostheim / Rath-Heumar  
(3.150 €/m2)

123 %

Kalk / Höhenberg 
(3.100 €/m2)

101 %

Dellbrück 
(3.150 €/m2)

106 % Mülheim 
(3.650 €/m2)

121 %

Humboldt- 
Gremberg / Poll 

(3.300 €/m2)

103 %
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• Die Nachfrage nach Mehrfamilienhäusern ist seit Jah-
ren hoch, und das gestiegene Umsatzvolumen von gut
1,08 Mrd. €, das, ebenso wie das durchschnittliche
Volumen je Kauffall (1,8 Mio. €), einen Höchstwert er-
reicht, signalisiert eine hohe Zahlungsbereitschaft. In
der Innenstadt wird mit durchschnittlich 4,2 Mio. €
ein deutlich höherer Kaufpreis erzielt. Besonders ge-
fragt sind die zentralen Lagen Neustadt-Süd, Ehren-
feld und Mülheim. Die Zahl der registrierten Kauffälle
verzeichnet jedoch eher eine Seitwärtsbewegung und
verdeutlicht das knappe Angebot.

• Trotz des gestiegenen durchschnittlichen Volumens pro
Kauf machen private Investoren, kleine Bauträger und
Entwickler bislang noch die größte Käuferschicht aus,
da überregionale und institutionelle Anleger oft erst ab
5 Mio. € investieren. Stark gefragt sind Potenzialliegen-
schaften: Wohngebäude, die sich weiter aufstocken las-
sen sowie sanierungsbedürftige Immobilien.

• Bei der Eigentümerstruktur verhält es sich ähnlich
wie auf Seiten der Käufer: Privatpersonen prägen

das Marktgeschehen. Insbesondere außerhalb der 
zentralen Lagen ist der Gebäudebestand – oftmals 
Objekte aus der Nachkriegszeit – im Streubesitz von 
zahlreichen Kleineigentümern, deren Verkaufsmoti-
vation häufig persönlich bedingt ist. 

• Die insgesamt positive Marktentwicklung spiegelt
sich auch bei den Verkaufsfaktoren wider. Für Neu-
bauobjekte wird im Schnitt etwa das 28-Fache der
Jahresnettokaltmiete erzielt. Im Bestand liegt der
Wert für ein Wohnhaus in marktüblichem Zustand
inzwischen beim rund 26,5-Fachen. Höher sind die
Werte für Objekte in Top-Zustand und in exponierter
Lage, für die Vervielfältiger von 30,0 (Bestand) oder
31,0 (Neubau) erzielt werden.

• Die Preise die für die Neubauobjekte gezahlt werden
müssen, liegen aktuell im Schnitt bei rund 5.000 €/m²,
für Bestandsobjekte werden rund 2.400 €/m² verlangt.
Beide Werte sind im Vergleich zu den anderen A-Stand-
orten vergleichsweise niedrig, was nicht zuletzt mit
der skizzierten Gebäudesubstanz zu begründen ist.

Besonders gefragt sind die  
zentralen Lagen Neustadt-Süd,  

Ehrenfeld und Mülheim.
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BERLIN

LEIPZIG

HAMBURG

DÜSSELDORF

FRANKFURT

MÜNCHEN

STUTTGART

ESSEN

KÖLN

Durchschnittsmiete 2019 (Bestand)

Mietentwicklung (Bestand): 2013-2019 / 2017-2019

Verkaufsfaktoren (Spitze Bestand / Spitze Neubau)

STANDORTE
IM ÜBERBLICK

München weiterhin auf dem höchsten Mietniveau

Berlin holt auf und zeigt das stärkste Mietwachstum

Stuttgart etabliert sich hinter Frankfurt als dritte Kraft

Zahlen & Fakten

13,20 €/m2

22 % / 10 %

33,0 / 31,0

13,20 €/m2

59 % / 13 %

42,0 / 30,5

7,20 €/m2

28 % / 10 %

30,5 / 28,5

20,60 €/m2

45 % / 2 %

45,0 / 35,0

7,50 €/m2

24 % / 7 %

24,0 / 28,0

11,80 €/m2

26 % / 1 %

32,0 / 31,0

12,70 €/m2

36 % / 11 %

30,0 / 31,0
15,80 €/m2

34 % / 10 %

32,5 / 31,5

15,60 €/m2

44 % / 9 %

35,0 / 32,0

MARKT FÜR MEHRFAMILIENHÄUSER 
ANGEBOT IN PRIVATER HAND

VERKÄUFE VON MEHRFAMILIENHÄUSERN 

 Verkäufe (Anzahl)   Geldumsatz (in Mio. €)

Quelle: Gutachterausschuss der Stadt Köln
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VERKAUFSFAKTOREN UND PREISE PRO m2 2019 

 Bestand Durchschnitt   Bestand Spitze 

 Neubau Durchschnitt  Neubau Spitze

Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH
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Durchschnitt Spitze

Bestand 2.400 €/m2 4.700 €/m2

Neubau 5.000 €/m2 8.000 €/m2
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BERLIN

LEIPZIG

HAMBURG

DÜSSELDORF

FRANKFURT

MÜNCHEN

STUTTGART

ESSEN

KÖLN

Durchschnittsmiete 2019 (Bestand)

Mietentwicklung (Bestand): 2013-2019 / 2017-2019

Verkaufsfaktoren (Spitze Bestand / Spitze Neubau)

STANDORTE
IM ÜBERBLICK

München weiterhin auf dem höchsten Mietniveau

Berlin holt auf und zeigt das stärkste Mietwachstum

Stuttgart etabliert sich hinter Frankfurt als dritte Kraft

Zahlen & Fakten

13,20 €/m2

22 % / 10 %

33,0 / 31,0

13,20 €/m2

59 % / 13 %

42,0 / 30,5

7,20 €/m2

28 % / 10 %

30,5 / 28,5

20,60 €/m2

45 % / 2 %

45,0 / 35,0

7,50 €/m2

24 % / 7 %

24,0 / 28,0

11,80 €/m2

26 % / 1 %

32,0 / 31,0

12,70 €/m2

36 % / 11 %

30,0 / 31,0
15,80 €/m2

34 % / 10 %

32,5 / 31,5

15,60 €/m2

44 % / 9 %

35,0 / 32,0
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