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1 ANLASS UND UNTERSUCHUNGSINHALT

Die bulwiengesa AG hat auf Basis ihrer permanenten Marktbeobach-
tung nunmehr zum vierten Mal eine Untersuchung von "Neubau-ETW-
Projekten in der Innenstadt und innenstadtnahen Stadtteilen Kölns"
durchgeführt. 

Es wurden alle Neubau- und Sanierungsprojekte analysiert, die sich
aktuell im Bau oder in Planung befinden und deren Vermarktung be-
reits begonnen hat.

Der Fokus liegt dabei auf den innerstädtischen und innenstadtnahen
Stadtteilen. Aus methodischen Gründen wurden die relevanten Stadt-
teile wiederum in sechs Teil-(Entwicklungs-)räume untergliedert:

– Zentrum: Altstadt-Nord, Altstadt-Süd, Neustadt-Nord, Neustadt-
Süd, Deutz

– Nippes / Riehl
– Ehrenfeld / Neuehrenfeld
– Lindenthal / Sülz / Klettenberg
– Raderberg / Zollstock / Raderthal
– Bayenthal / Marienburg / Rodenkirchen

Die diesjährige Studie untersucht 36 Projekte mit 1.264 Eigentums-
wohnungen, die auf einer Wohnfläche von rund 135.470 qm realisiert
werden.1 

1 bulwiengesa übernimmt keine Gewähr für Vollständigkeit, da Projekte von privaten
Investoren oder sehr kleine Projekte nicht immer öffentlich bekannt sind.

Jedes bekannte Vorhaben wird dabei einzeln vorgestellt und die Pro-
jektstruktur hinsichtlich:

– Entwicklungsstatus
– Fertigstellungszeitraum
– Bautätigkeit in den Teilräumen
– Projektgröße
– Wohnungspreisen
– Wohnungsgrößen und
– Projektpreis und -volumenverhältnis in den Teilräumen

analysiert. Die Daten wurden mit Stand zum 31. Januar 2014 erho-
ben.

Weitere ETW-Studien liegen für die Innenstadtbereiche von Berlin
(Ost und West), Düsseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, München,
Stuttgart, Wien sowie die Rhein-Neckar Region (Heidelberg, Karlsru-
he, Ludwigshafen und Mannheim) vor.

Als Ansprechpartner für Informationen zu den Wohnungsmarktproduk-
ten stehen Ihnen Herr Andreas Schulten (Schulten@bulwiengesa.de)
und Frau Dr. Heike Piasecki (Piasecki@bulwiengesa.de) zur Verfü-
gung.

Interpretiert und bewertet werden die Ergebnisse vor dem Hintergrund
der Erfahrungen der bulwiengesa AG in ihrer deutschland- und euro-
paweiten Forschungs- und Beratungstätigkeit.
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2 ZUSAMMENFASSUNG

Die vorliegende Studie zu Eigentumswohnungen im Neubau unter-
sucht insgesamt 36 Projekte mit 1.264 Wohnungen auf einer Wohnflä-
che von 135.472 qm. Im Vergleich zum Vorjahr sind sechs Projekte
weniger Bestandteil der Analyse, die Anzahl der Wohneinheiten sowie
die realisierte Wohnfläche (2013: 1.412 WE auf 146.736 qm) ist damit
leicht zurückgegangen. Insgesamt hat sich die Bauaktivität nach der
Wohnungszahl in den Innenstadtbezirken Kölns um 10,5 % verringert.

Die meisten Projekte werden noch in diesem Jahr fertiggestellt. Der
aktuell dynamischste Teilraum ist Bayenthal / Marienburg / Rodenkir-
chen. In zehn Projekten sind hier 642 Eigentumswohnungen im Bau
oder in Planung. Die meisten Bauvorhaben befinden sich dagegen im
Teilraum Zentrum. In insgesamt 15 Vorhaben werden 410 Eigentums-
wohnungen realisiert. Der Teilraum Zentrum ist mit durchschnittlich
5.532 Euro/qm auch der teuerste der Studie (2013: 4.850 Euro/qm). 

Durchschnittlich werden 35 Wohneinheiten je Entwicklung realisiert,
wobei die Spanne von 4 bis zu 132 Wohnungen je Projekt reicht. Im
Durchschnitt ist eine Neubau-Eigentumswohnung 107 qm groß.

Über alle Bauvorhaben hinweg liegt der mittlere Kaufpreis bei
4.466 Euro/qm gegenüber 4.023 Euro/qm im Vorjahr. Mit einem
Zuwachs von knapp 11 % konnte damit eine deutliche Steigerung ver-
zeichnet werden. Von dieser Entwicklung profitieren vor allem die Teil-
räume Zentrum, Lindenthal / Sülz / Klettenberg und Nippes / Riehl,
während in den übrigen Bezirken die Preise stagnieren. 

BESTELLFORMULAR (PER EMAIL ODER FAX)

An bulwiengesa AG
E-Mail: mueller@bulwiengesa.de
Telefax: 069 - 75 61 467-69
Telefon: 069 - 75 61 467-57

Hiermit bestellen wir zum Preis von 490 Euro zzgl. Mwst. (19 %) die
Studie im pdf–Format: 

Neubau-ETW-Projekte in der Innenstadt und den 
innenstadtnahen Bezirken Kölns 2014

Rechnungsadresse:

Firma ______________________________________

Ansprechpartner ______________________________________

Anschrift ______________________________________

E-Mail ______________________________________

Telefon ______________________________________

Rechtsverbindliche Unterschrift

...................................... ……………………………………………
Ort, Datum Unterschrift
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wvm161

Moselstraße 16 - 20

Q2 2012 Q1 2014

50674 Köln - Innenstadt

www.wvm16.de
Im Bau

27 62
68

110

3.057
3.639
4.161

24

Straße:
PLZ/Stadtbezirk:
Investor:

Projektentwickler:

Internetadresse zum Objekt:
Entwicklungsstatus:

Baubeginn:
WE-Anzahl (ETW):
Wohnfläche in qm:
sonstige Einheiten:

Anzahl TG-Plätze:
Kaufpreis pro TG-Platz:
gepl. Invest.vol. in Mio Euro:

geplante Fertigstellung:
Wohnfläche in qm von:
Wohnfläche in qm Ø:
Wohnfläche in qm bis:

Kaufpreis in Euro/qm von:
Kaufpreis in Euro/qm Ø:
Kaufpreis in Euro/qm bis:

1.836

PROJEKTON Immobilien GmbH

PROJEKTON Immobilien GmbH

Quartier Volksgarten Plus (Bauteil C)2

Eifelplatz

Q1 2012 Q2 2014

50677 Köln - Innenstadt

www.volksgarten-plus.de
Im Bau

93 21
47
64

2.921
3.540
4.125

37
22.950

Straße:
PLZ/Stadtbezirk:
Investor:

Projektentwickler:

Internetadresse zum Objekt:
Entwicklungsstatus:

Baubeginn:
WE-Anzahl (ETW):
Wohnfläche in qm:
sonstige Einheiten:

Anzahl TG-Plätze:
Kaufpreis pro TG-Platz:
gepl. Invest.vol. in Mio Euro:

geplante Fertigstellung:
Wohnfläche in qm von:
Wohnfläche in qm Ø:
Wohnfläche in qm bis:

Kaufpreis in Euro/qm von:
Kaufpreis in Euro/qm Ø:
Kaufpreis in Euro/qm bis:

4.350

Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH
Niederlassung Kontrola Köln

Bouwfonds Immobilienentwicklung GmbH
Niederlassung Kontrola Köln
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