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Wanderungen als Wachstumstreiber

Quelle: empirica regio (Basis: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Bundesagentur für Arbeit)
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Außenwanderung mit hohem zyklischem Einfluss 

empirica regio (Basis: Statistische Ämter des Bundes und der Länder)
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Wohnungsneubau verlagert sich in das Umland

empirica regio (Basis: eigene Berechnung; Statistische Ämter des Bundes und der Länder)
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Wohnraumverknappung trotz Bautätigkeit 

Quelle: empirica regio (Basis: VALUE Marktdaten)

▪ Wohnraumerschwinglichkeit rückläufig

▪ In Köln sehr starke Anspannung

▪ Im Umland wachsende Anspannung
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Preisvorteile trotz Mobilitätskosten im Umland
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Veränderung der Siedlungsfläche 
(baulich geprägte Siedlungsfläche ohne Industrie und Gewerbe, IOER-Monitor, eigene Berechnung)

Zwischen 2003 und 2021

▪ Köln: Zuwachs um rd. 284 ha (bzw. um rd. 3%)

▪ Rhein-Erft-Kreis: Zuwachs um rd. 493 ha (bzw. um rd. 6%)

Wohnungsneubau:

Quelle: IT.NRW, eigene Berechnung
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Ausblick Wohnungsnachfrage – Bandbreite  Wohnungs-

neubaubedarf in der S.U.N. Region bis 2040

▪ Bei moderater Entwicklung 

p.a. 6.000 – 4.000 WE (im 

Zeitverlauf abnehmend)

▪ Aber: Sondereffekte nicht 

prognostizierbar

Quelle: Synopse verschiedener Prognosen, IT NRW, Stadt Köln

Quelle: 

empirica-

Berechnung
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Ausblick Wohnungsnachfrage – Wo entstehen die neuen 

Wohnungen?

▪ Höherer 

Nachfragedruck 

auf dem Umland

▪ Stärkste 

Veränderungs-

dynamik im 

Städtering

Quelle: empirica regio (Basis: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Bundesagentur für Arbeit)
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Lagetypen in Neubauprojekten
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Neubaubedarfe der Außenentwicklung

▪ Umfang der Flächenentwicklung 

im Außenraum

▪ ist residual abhängig von Umfang 

der künftig erreichbaren 

Innenentwicklung

▪ ist abhängig von künftig 

realisierbarer Dichte an Wohnraum 

auf den Potenzialflächen

▪ Reduzierung der 

Flächeninanspruchnahme ist 

abhängig von Akzeptanz und 

Umsetzbarkeit der Ziele

Szenarien 

 

„Weiter so“  
niedrige Dichte 

„Weiter so“  
hohe Dichte 

„Agri-urban“  
niedrige Dichte 

„Agri-urban“ 
hohe Dichte 

Modellparameter      

• Anteil Innenentwicklung 30 % 30 % 30 % 30 % 

• Dichte: WE/ha 30 50 30 50 

• Flächenkulisse Landwirtschaftsflächen außerhalb von NSG, FFH und HQ100 

• Restriktion  Ausschluss von 
Landwirtschaftsflächen mit 

Gesamtindikator Stufe 5 

Ergebnisse     

• Gesamtflächeninanspruchnahm
e 2018 - 2040 

3.266 ha 1.978 ha 3.266 ha 1.978 ha 

• darunter Inanspruchnahme von 
Flächen… 

    

       …mit besonderer ökologischer  

       Funktion (Stufe 4 und 5) 

989 ha 480 ha 481 ha 264 ha 

       … mit Bedeutung für regionale  

       Verantwortungsarten  

        Stufe 4 und 5) 

1.245 ha 765 ha 1.207 ha 680 ha 

       … mit hoher Bedeutung für die 

       Landwirtschaft (Gesamtindikator  

       Stufe 5) 

1.952 ha 1.056 ha 0 ha 0 ha 

• neue Wohneinheiten  97.980 98.900 97.980 98.900 

• Anteil Wohneinheiten mit 
fußläufiger Erreichbarkeit des 
SPNV 2040 (2018: 69,6 %) 

Gesamtregion: 
67,2 % 

Neubau: 
46,6 % 

Gesamtregion: 
67,7 % 

Neubau: 
53,1 % 

Gesamtregion: 
66,5 % 

Neubau: 
40,0 % 

Gesamtregion: 
67,1 % 

Neubau: 
47,0 % 

• Anteil Wohneinheiten mit 
Versorgungsindex 2040 Stufe 4 
und 5 (2018: 64,0 %) 

Gesamtregion: 
61,1 % 
Neue 

Siedlungsfläche
n: 

36,5 % 

Gesamtregion: 
61,0 % 

Neue Siedlungs-
flächen: 
35,8 % 

Gesamtregion: 
59,9 % 

Neue Siedlungs-
flächen: 
25,0 % 

Gesamtregion: 
60,5 % 

Neue Siedlungs-
flächen: 
32,5 % 

 

Ergebnisse der Szenarienbetrachtung
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Wohnform der Neubaubezieher und Umzugsründe Familien
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Köln

erster Ring um Köln

restliche SUN Region

Mietwohnung Eigentumswohnung

selbstgenutztes Einfamilienhaus gemietetes Einfamilienhaus

Befragung Neubaubezieher 2020
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Fehlende Akzeptanz von Mehrfamilienhäusern

▪ Für 84 % der Einfamilienhaus-

bezieher kam das MFH bei der 

Wohnungssuche nicht in Frage

▪ Haupt-Ablehnungsgründe (off. Frage):

▪ Zu viele Nachbarn/ keine Privatsphäre

▪ Eigentum gewünscht

▪ Zu laut

▪ Wunsch nach einem Garten

Quelle: Befragung Neubaubezieher
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Akzeptanz von Mehrfamilienhäusern: Bedingungen für 

MFH-Wahl und gemeinschaftliche Aspekte des Wohnens 

Quelle: Befragung Neubaubezieher

▪ Freiflächen, gleiche Wohn-

fläche und günstigerer Preis 

sind wichtigste Faktoren

▪ Differenzierung in Preisorien-

tierte (Preis und Wohnfläche) 

und Qualitätsorientierte (Frei-

und Wohnflächen)

▪ Gemeinschaftsaspekte sind 

nachrangiger, Gemeinschafts-

garten als Anknüpfungspunkt
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Anknüpfungspunkte

Quelle: Befragung Neubaubezieher

▪ Gemeinschaftliche Nutzung von Außenflächen mit höherer Präferenz bei 

Herkunft der Haushalte aus Köln

▪ Für Familien in MFH sind Freiflächen im Wohnumfeld bei der 

Wohnungssuche wichtiger als für Familien in EZFH

▪ Selbst gärtnern, produzieren von Lebensmitteln ist für rd. 27% wichtig –

mit höherer Präferenz bei jüngeren Haushalten

▪ Einkaufen auf dem Bauernhof in der Nähe für rd. 62% wichtig



empirica20 |

Künftige Zielsetzung: Qualitätsvolle Dichte und 

Multinutzung von Außenräumen

• Akzeptanzschaffung für qualitätsvoll dichtere Bauformen

• Akzeptanzschaffung für gemeinschaftlich genutzte 

Außenräume 

• Akzeptanzschaffung für Multinutzung von halböffentlichen 

Freiräumen für Garten- und Landwirtschaft

• Forcierte Innenentwicklung gerade im Umland
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Sensibilisieren, Akzeptanz schaffen, Bilder erzeugen, 

Bewertungsindikatoren, Raum für Diskussion bieten

• Raumbild bündelt und vereinfacht Vermittlung 

multithematischer Anforderungen

• Entwürfe visualisieren und veranschaulichen Prinzipien für 

künftige Siedlungsentwicklung 

• Leitfaden gibt Orientierungshilfe

• GIS-Indikatorensystem zur Bewertung/ 

Entscheidungsunterstützung

• S.U.N. bildet den Governance-Rahmen 

in die kommunale Praxis



Vielen Dank!
www.nachwuchs-projekt.de


