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DIE STADT-REGIONALE WIRKUNG VON WOHN- UND MOBI-
LITÄTSKOSTEN IN DER S.U.N.-REGION 

1. Zusammenfassung 

Wer preiswerter wohnen will, zieht ins Umland. Dieser Satz ist richtig, aber greift zu 
kurz. Denn wer im Umland wohnt, hat längere Wege. Also stellt sich als erstes die Frage, 
ob die Ersparnis bei den Wohnkosten die Pendelkosten überwiegt. Angesichts steigen-
der Mobilitätskosten bei gleichzeitig zunehmenden Immobilienpreisen kommt die 
nächste Frage: Hat sich das Pendeln relativ zum Leben im Zentrum verteuert oder verbil-
ligt? Und weil es immer mehrere Umlandoptionen gibt, schließt sich gleich die dritte 
Frage an: Wo in der S.U.N.-Region (Stadt Köln und das linksrheinische Umland) entste-
hen die Kostenvorteile und zu wessen Gunsten hat sich das Ergebnis in den letzten Jah-
ren verändert? 

Das vorliegende Paper kommt anhand empirischer Analysen zu einem eindeutigen Er-
gebnis. Demnach ist das Wohnen in der Peripherie doppelt günstiger geworden, da so-
wohl die Wohnkosten im Umland wie auch die Transportkosten weniger gestiegen sind 
als die Mieten und erst Recht die Kaufpreise im Zentrum. Entsprechend steigen die 
Wanderungsgewinne der Umlandgemeinden. Angesichts der Diskussion um die Vermei-
dung der Belastungen durch den Pkw-Verkehr ergibt sich aber auch die traurige Schluss-
folgerung, dass das Auto zwar teurer ist, die Preise für den ÖPNV aber schneller steigen.  

2. Inhalt 

In dem Forschungsvorhaben NACHWUCHS werden in einem Konsortium von sechs Part-
nern1 in Zusammenarbeit mit dem regionalen Stadt Umland Netzwerk (S.U.N.) Lösungs-
ansätze für die zunehmenden Nutzungskonflikte zwischen Siedlungsentwicklung und 
Freiraumschutz gesucht, die durch das regionale Wachstum entstehen. Ausgangspunkt 
für die Suche künftiger Lösungsansätze in Form von Entwicklungsszenarien ist zunächst 
eine Analyse zum Status Quo in der S.U.N.-Region.  

empirica untersucht in dem Forschungsvorhaben u. a. die wohnungsmarktbezogenen 
Entwicklungstreiber der stadt-regionalen Siedlungsentwicklung. In dem Zusammenhang 
wird in der vorliegenden Kurzanalyse das Verhältnis der regionalen Wohnkosten - das 
stadt-regionale Immobilienpreisgefälle - gegenüber den regionalen Mobilitätskosten 
analysiert. Aufgrund der Verfügbarkeit aller relevanten Datengrundlagen wurde der 
Analysezeitraum auf die Jahre 2010 und 2016 eingegrenzt. Dabei werden auf Seiten des 
Wohnungsmarktes sowohl die Wirkungen auf wohnungssuchende Mieterhaushalte als 
auch auf suchende Eigentumserwerber betrachtet. Auch die rückläufige Zinsentwicklung 
in dem betrachteten Zeitraum spielt eine Rolle, da das Gefälle der Erschwinglichkeit von 
Wohnraum das regionale Preisgefälle auf dem Kaufmarkt verstärkt.   

                                                           

1  Rhein-Erft-Kreis für die S.U.N.-Region, der Universität Bonn - Professur für Städtebau und Bodenordnung, RWTH 
Aachen - Lehrstuhl für Landwirtschaftsarchitektur, Forschungsinstitut für Ökosystemanalyse und -bewertung e.V. 
(gaiac) an der RWTH Aachen sowie der Landwirtschaftskammer NRW 
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Bei den Mobilitätskosten wird zwischen Nutzern von MIV (motorisierter Individualver-
kehr) - sowohl unter den Annahmen eines Gebrauchtwagens als auch eines Neuwagens 
– und den Nutzern des ÖPNV (Öffentlicher Personennahverkehr) unterschieden. Unter-
stellt wird in allen Fällen, dass ÖPNV-Nutzer mit ÖPNV-Nutzern verglichen werden und 
MIV-Nutzer mit MIV-Nutzern, um jeweils vergleichbare Rahmenbedingungen der Haus-
halte sicherzustellen. In der zeitlichen Entwicklung spielen dabei die unterschiedlichen 
Kostenentwicklungen zwischen dem ÖPNV und dem MIV eine Rolle, welche in dem Zeit-
raum die relative Attraktivität zulasten des ÖPNV verschieben. 

Das Zusammenspiel von Wohnkosten und Mobilitätskosten führt in dem Zeitraum aus 
Sicht der Wohnungssuchenden zu einer wachsenden finanziellen Attraktivität der 
S.U.N.-Umlandgemeinden gegenüber der Stadt Köln. Nicht betrachtet wird eine verglei-
chende Bewertung der Standortattraktivität aus Sicht der Wohnungssuchenden. Die 
hohe, an den Rahmendaten und der Preisentwicklung ablesbare, Attraktivität der Stadt 
Köln wird nicht mit Standortfaktoren der Umlandgemeinden verglichen. Betrachtet wird 
ausschließlich die aus jeweiliger Nutzersicht wohnungssuchender Haushalte monetäre 
Situation, sowohl mit Blick auf die Wohnkosten als auch auf die resultierenden Mobili-
tätskosten. Die Mobilitätskosten beziehen sich hier, zur besseren Vergleichbarkeit, nur 
auf die Kosten des Pendelverkehrs zwischen den dargestellten Gemeinden als Wohnort 
und Köln als Arbeitsort. Etwaige subjektiv empfundene Standortnachteile bei der Wahl 
einer Wohnung in einem Umlandstandort werden nicht thematisiert. Umgekehrt müss-
ten auch etwaige subjektiv empfundene Standortvorteile gegeneinander abgewogen 
werden, was in der Frage nach der Steuerungswirkung der Preisentwicklung nicht wei-
terführt. Neben der Betrachtung der Preisentwicklungen erfolgt für den Zeitraum auch 
eine Auswertung der wachsenden Wanderungsgewinne der S.U.N.-Umlandgemeinden 
aus Köln, der Entwicklung der Bautätigkeit in der S.U.N.-Region und dem wachsenden 
Pendlervolumen.  

3. Wachsendes Preisgefälle auf dem regionalen Wohnungsmarkt der 
S.U.N.-Region 

Die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt, ausgehend von der Stadt Köln als Kernbe-
reich der Region, strahlt mit abnehmender Intensität auf die umliegende Region aus. 
Das Preisgefälle in vielen Wachstumsregionen ist im Zeitverlauf steiler geworden, d.h. 
die Preisentwicklung war in den stark nachgefragten Zentren deutlich höher und ist erst 
zeitverzögert mit wachsender Ausbreitung der Wohnungsnachfrage ins Umland gestie-
gen. Der Abstand angebotener Mietwohnungen (jeweils Median) zwischen Köln und 
dem 1. Ring der S.U.N.-Region (Dormagen, Rommerskirchen, Pulheim, Frechen, Hürth, 
Brühl, Wesseling) betrug 2010 rd. 1,43 €/m². Zum 2. Ring (Bedburg, Bergheim, Elsdorf, 
Kerpen, Erftstadt) betrug der Abstand 2,69 €/m². Im Zeitverlauf bis 2016 ist dieser Ab-
stand gegenüber dem 1. Ring auf rd. 1,71 €/m² und gegenüber dem 2. Ring auf 
3,16 €/m² gestiegen.  

Im Zuge der Zinsentwicklung der vergangenen Jahre haben sich zudem die Kaufpreise 
von Wohnimmobilien von den Mietpreisen entkoppelt. Die Relation zwischen Mietprei-
sen und Kaufpreisen für Geschosswohnungen lag sowohl in Köln als auch im Rhein-Erft-
Kreis 2010 bei etwa 16,2 bis 16,4 (Kaufpreis als Vielfaches der jährlichen Nettokaltmie-
te). Bis 2016 ist dieses Verhältnis in Köln auf rd. 24 und im Rhein-Erft-Kreis deutlich ge-
ringer auf rd. 17,4 angestiegen.  
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Abbildung 1: Mietpreisentwicklung von Geschosswohnungen in der S.U.N.-
Region (2010-2016, Angebotsmieten für alle Baujahre) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH) empirica 

So hat sich der Abstand der Kaufpreise (jeweils Median) angebotener Eigentumswoh-
nungen zwischen Köln und dem 1. Ring zwischen 2010 und 2016 von rd. 290 €/m² auf rd. 
790 €/m² mehr als verdoppelt. Der größere Abstand gegenüber dem 2. Ring hat sich im 
gleichen Zeitraum von rd. 990 €/m² auf rd. 1.800 €/m² fast verdoppelt.  

Abbildung 2: Kaufpreisentwicklung von Eigentumswohnungen in der 
S.U.N.-Region (2010-2016, Angebotskaufpreise für alle Bau-
jahre) 

 

Quelle: empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN ImmoDaten GmbH) empirica 

4. Wachsende regionale Verflechtung  

Das regionale Preisgefälle ist das Ergebnis des hohen Nachfragewachstums, der sich 
stark auf die Stadt Köln zentriert. Gleichzeitig ist die Erschwinglichkeit von Wohnraum in 
der Stadt Köln zurückgegangen, da das Preiswachstum in den vergangenen Jahren höher 
als die Einkommensentwicklung ausgefallen ist. Mit Blick auf das wachsende Stadt-
Umlandgefälle liegt es nahe, dass Haushalte, die Wohnraum in der Stadt Köln suchen, 
entweder größere Kompromisse bei der Zahlungsbereitschaft (und damit Einschränkun-
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gen in anderen Konsumbereichen), der Wohnungsgröße oder eben auch der Lage im 
Raum (Wohnraum im erschwinglichen Umland) eingehen. 

Der Wanderungssaldo der Umlandgemeinden der S.U.N.-Region mit der Stadt Köln zeigt 
die wachsende Bedeutung der Region als Wohnstandortalternative und verdeutlicht den 
Prozess der wieder gewachsenen Suburbanisierung. Im Ergebnis der Umzugsbewegun-
gen zwischen den einzelnen Gemeinden und der Stadt Köln im Zeitraum 2010 bis 2016 
liegt der Wanderungsgewinn der S.U.N.-Umlandgemeinden bei rd. 12.000 Personen. Im 
Jahresschnitt ziehen rd. 1.700 Personen mehr aus Köln in die S.U.N.-Umlandgemeinden 
als umgekehrt Personen aus den Umlandgemeinden nach Köln. Der Wanderungsgewinn 
der Umlandgemeinden ist dabei im Zeitverlauf gestiegen2. Etwa zwei Drittel des Wande-
rungsgewinns aus der Stadt Köln entfällt auf Pulheim, Frechen und Hürth. In Elsdorf, 
Erftstadt, Bergheim, Kerpen und Bedburg gab es in einzelnen Jahren auch leichte Wan-
derungsverluste in die Stadt Köln. Seit 2015 haben alle Gemeinden der S.U.N.-Region 
Wanderungsgewinne.  

Auch wenn die Schaffung von neuem Wohnraum der wachsenden Nachfrage nicht 
nachgekommen ist und sich die Wohnungsmarktlage sukzessiv angespannt hat, ist die 
Bautätigkeit im Betrachtungszeitraum gestiegen. In der S.U.N.-Region wurden in den 
Jahren 2014 bis 2016 im Jahresschnitt etwa 30 % mehr Wohnungen gebaut als in den 
Jahren 2010 bis 2013. Die Fertigstellung von Wohnraum folgt u a. aufgrund der erforder-
lichen Planungszeiträume mit deutlicher Verzögerung den Marktsignalen der wachsen-
den Nachfrage.  

Abbildung 3: Baufertigstellungen (Wohneinheiten in Wohngebäuden ohne 
Wohnheime, 2010-2016) 

 

Quelle: © IT.NRW, Düsseldorf, 2019 empirica 

Der regionale Anteil der Bautätigkeit der Umlandgemeinden (alle Gemeinden außer 
Köln) innerhalb der S.U.N.-Region ist in dem Zeitraum gewachsen und korreliert mit den 
gestiegenen Wanderungsgewinnen. Zwischen 2010 und 2013 lag ihr jährlicher Anteil 

                                                           

2  Eine Ausnahme bildet 2016 mit einem Wanderungsgewinn von rd. 1.500 Personen 
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zwischen 25 % und 30 %. In den Jahren 2014 bis 2016 lag der Anteil zwischen 31 % und 
34 %.  

Auch die regionale Pendlerverflechtung in Köln und im Rhein-Erft-Kreis hat zwischen 
2012 und 2016 erwartungsgemäß deutlich zugenommen. Das Pendlervolumen insge-
samt (einschließlich der Verflechtung außerhalb der S.U.N.-Region) betrug 2012 rd. 
484.000 Ein- und Auspendler und ist bis 2016 um rd. 11 % auf etwa 537.000 Personen 
gestiegen. 

Die Siedlungsentwicklung innerhalb der S.U.N.-Region hat sich im Zeitraum 2010 bis 
2016 stärker verflochten. Welchen Einfluss haben nun die Mobilitätkosten auf diese 
Entwicklung? 

5. Entwicklung der regionalen Mobilitätskosten in der S.U.N.-Region 

Die Kosten für die verkehrliche Mobilität in der S.U.N.-Region sind im Zeitraum 2010 bis 
2016 zunächst erwartungsgemäß gestiegen. Allerdings differenziert sich das Bild, wenn 
die unterschiedlichen Kostenpositionen und die unterschiedlichen Mobilitätsformen 
betrachtet werden. So sind die Kosten für den ÖPNV (berechnet wurde jeweils eine Mo-
natskarte3 entsprechend der Preisstufe der Entfernung zu Köln) zwischen 2010 und 2016 
in der S.U.N.-Region im Durchschnitt aller Gemeinden um rd. 26 % gestiegen. Anderer-
seits sind die Kosten für den zwar insgesamt teureren MIV nur zu einem geringeren An-
teil gestiegen. Ausgehend von den Modellrechnungen eines Gebrauchtwagens lag die 
durchschnittliche Kostensteigerung im gleichen Zeitraum bei rd. 5 %. Bei den Modell-
rechnungen eines Neuwagens lag die Kostensteigerung bei rd. 9 %.  

Betrachtet wurden jeweils die Kosten für eine zurückzulegende Strecke von der jeweili-
gen Gemeinde bis zum Kölner Zentrum.4 Die Betriebskosten für den MIV umfassen dabei 
die entfernungsabhängigen Kraftstoffkosten entsprechend den jeweiligen durchschnitt-
lichen Kraftstoffpreisen sowie Nachfüllkosten für Motoröl, Wagenwäsche und Pflege. 
Hinzu kommen die Versicherungskosten, Steuern, Wartungs- und Reparaturkosten und 
der Wertverlust des Wagens. Der preisliche Unterschied zu einem Neuwagen entsteht in 
geringerem Maße durch die Betriebskosten und im Wesentlichen durch einen höheren 
jährlichen Wertverlust. Die Preisentwicklung für den MIV zwischen 2010 und 2016 wird 
beeinflusst durch Preissteigerung bei Versicherungen, Wartungs- und Reparaturkosten 
sowie dem gestiegenen Wertverlust. Die Betriebskosten sind jedoch aufgrund der güns-
tigeren Kraftstoffpreise 2016 etwas niedriger und reduzieren somit die Preissteigerun-
gen für den MIV. Die Kraftstoffpreise sind nach 2010 zunächst bis 2012 um rd. 13 % ge-
stiegen, in den Folgejahren jedoch wieder gesunken.  

Gegengerechnet werden sowohl den ÖPNV-Nutzern als auch den MIV-Nutzern die steu-
erlich abzusetzende Entfernungspauschale, jeweils entsprechend der zurückzulegenden 
Distanz5. Im Ergebnis sind die regional durchschnittlichen Kosten für ÖPNV-Nutzer von 
2010 mit rd. 920 € pro Jahr bis 2016 auf rd. 1.150 € pro Jahr gestiegen. Die Vergleichs-
kosten bei MIV-Nutzern (Gebrauchtwagen) sind von 2010 mit rd. 2.520 € pro Jahr bis 

                                                           

3  Kein Abo-Modell 
4  Für den jeweiligen Vergleichswert zu Köln wurde auch innerhalb von Köln eine durchschnittlich zurückzulegende 

Entfernung angenommen.  
5  Jeweils berechnet bis zum Kölner Zentrum, bzw. nach Kosten für das ÖPNV-Ticket.  
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2016 auf rd. 2.660 € pro Jahr gestiegen und bei MIV-Nutzern (Neuwagen) von 5.940 € 
pro Jahr auf 6.470 € pro Jahr.  

Obwohl der ÖPNV im Vergleich nach wie vor absolut günstiger ist als der MIV, haben 
sich aufgrund der unterschiedlichen Kostenentwicklungen die Relationen verändert und 
der ÖPNV ist in Relation preislich weniger attraktiver geworden. War der MIV (Ge-
brauchtwagen) 2010 noch etwa um das 2,8-fache teurer (Neuwagen etwa um das 6,5-
fache) als der ÖPNV, betrug das Verhältnis 2016 das etwa 2,3-fache (Gebrauchtwagen) 
und das 5,6-fache (Neuwagen).   

Die folgenden Abbildungen zeigen die regional unterschiedlichen Kosten und Entwick-
lungen.  

Abbildung 4: Mobilitätskosten für Pendelverkehr zur Arbeitsstelle in Köln 
im regionalen Vergleich (2010, 2016) 

  

     

Quelle: eigene Recherche und Berechnung auf Basis © Statistik der Bundesagentur für Arbeit, Bundesminis-
terium der Finanzen, Verkehrsverbund Rhein-Sieg, ADAC e.V., Deutsche Automobil Treuhand GmbH, 
AllSecur Deutschland AG empirica 

6. Vergleich der Mobilitätskosten mit den Wohnkosten  

Die Wohnkostensteigerungen waren in der S.U.N.-Region unterschiedlich. Die Mietprei-
se sind zwar in allen Gemeinden im Zeitraum 2010 bis 2016 gestiegen, jedoch in unter-
schiedlichem Maß. Die größte Steigerung gab es in Köln.  
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Auch die Kaufpreise für Einfamilienhäuser sind in allen Gemeinden der S.U.N.-Region in 
dem Zeitraum - unterschiedlich stark - gestiegen. Aufgrund der günstigen Zinsentwick-
lung hat sich die Erschwinglichkeit für Kaufimmobilien6 in den Gemeinden unterschied-
lich entwickelt. Die starken Preissteigerungen in Köln, Wesseling oder Brühl haben den 
Finanzierungsvorteil „gefressen“, während die schwächeren Preisanstiege in anderen 
Gemeinden zu einer im Zeitvergleich höheren Erschwinglichkeit geführt haben.  

Die nachfolgenden Abbildungen zeigen die Kostenentwicklung bzw. die Entwicklung der 
Erschwinglichkeit im Regionalvergleich. 

Abbildung 5: Jährliche Wohnkosten in der S.U.N.-Region im Vergleich 
(2010, 2016)7 

  

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN 
ImmoDaten GmbH) empirica 

Wie wirkt sich nun der relative Preisvorteil von günstigerem Wohnraum in den Gemein-
den der S.U.N.-Region gegenüber der Stadt Köln im Verhältnis zu den Mobilitätskosten 
aus und wie haben die Preisentwicklungen von Wohnen und Mobilität dieses Verhältnis 
beeinflusst?  

7. Kostenvorteile bei Mietwohnungen 

In allen Gemeinden der S.U.N.-Region gibt es einen Kostenvorteil gegenüber Köln, wenn 
eine vergleichbar große Wohnung angemietet wird. Da die Modellrechnungen von der 
Frage ausgehen, inwieweit die Umlandgemeinden als Wohnstandortalternativen finan-
ziell zu Köln eine Rolle spielen, entstehen in allen Gemeinden Kostennachteile gegen-
über dem Standort Köln durch erhöhte Mobilitätskosten.  

Berücksichtigt man nun die Kostenvorteile als Mietvorteil (bzw. Mietersparnis gegen-
über Köln) und die Kostennachteile als Mobilitätskosten (bzw. Mehrbelastungen gegen-

                                                           

6  Annahmen für den Vergleich der Annuitäten: Kaufnebenkosten 13,5 % (2010) sowie 15 % (2016 aufgrund Erhöhung 
der Grunderwerbssteuer), Eigenkapital jeweils 20 % und NK, Zins 4 % (2010) und 2 % (2016), Tilgung 2 % (2010) und 
2,5 % (2016) - Preis jeweils Medianpreis der angebotenen Einfamilienhäuser 

7  Dargestellt ist sowohl die Mietbelastung für den jeweiligen Medianmietpreis bei 80 m² als auch die monatliche 
Belastung durch Zins und Tilgung für den Kauf eines Einfamilienhauses (jeweiliger Mediankaufpreis).  
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über Köln) zeigt sich im Ergebnis, dass es in allen Umlandgemeinden der S.U.N.-Region 
im Saldo zu einem Kostenvorteil gegenüber der Stadt Köln kommt. Die Kostenvorteile in 
Bezug auf die Mobilität von ÖPNV-Nutzern variieren 2010 zwischen rd. 800 € p.a. in 
Hürth bis rd. 2.600 € p.a. in Bergheim. Im Zeitverlauf bis 2016 wachsen die Kostenvortei-
le der Umlandgemeinden um durchschnittlich etwa 20 % an. Mit Ausnahme von Hürth 
(hier sinkt der Kostenvorteil aufgrund der Mietpreisentwicklung sogar leicht) wächst der 
Kostenvorteil in allen Umlandgemeinden (bis auf über 3.000 € p.a. in Bergheim). 

Auch für MIV-Nutzer (Gebrauchtwagen) besteht in allen Umlandgemeinden ein Kosten-
vorteil (Mietkostenersparnis gegenüber Mobilitätskostenmehrbelastung im Vergleich zu 
Köln). Der durchschnittliche Kostenvorteil liegt 2010 mit rd. 1.400 € p.a. rund 20 % nied-
riger als der Vergleichswert des ÖPNVs. Allerdings steigt der Kostenvorteil für MIV-
Nutzer um über 40 % deutlich stärker (aufgrund der geringeren Kostensteigerungen des 
MIV) als bei ÖPNV-Nutzern. Im Durchschnitt liegt der Kostenvorteil für MIV-Nutzer 2016 
nur noch knapp 5 % unter dem Vergleichswert der ÖPNV-Nutzer.   

Abbildung 6: Vergleich von Wohnkostenersparnissen für Mietwohnungen 
gegenüber Mobilitätskosten für Pendelverkehr zur Arbeits-
stelle in Köln (2010, 2016) 

  

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN 
ImmoDaten GmbH); eigene Recherche und Berechnung auf Basis © Statistik der Bundesagentur für Arbeit, 
Bundesministerium der Finanzen, Verkehrsverbund Rhein-Sieg, ADAC e.V., Deutsche Automobil Treuhand 
GmbH, AllSecur Deutschland AG empirica 

8. Kostenvorteile beim Immobilienkauf 

Analog zum Mietwohnungsmarkt bestehen auch beim Erwerb eines Einfamilienhauses in 
allen Gemeinden der S.U.N.-Region Kostenvorteile gegenüber der Stadt Köln. Die zins-
bedingten günstigeren Finanzierungskosten verstärken die unterschiedlichen Preisent-
wicklungen. Dadurch weitet sich das bestehende regionale Preisgebirge durch ein Gebir-
ge der Erschwinglichkeit beim Immobilienerwerb etwas stärker aus. Berücksichtig wer-
den wiederum die gegenüber dem Wohnstandort Köln entfernungs- bzw. tarifabhängi-
gen erhöhten Mobilitätskosten sowohl beim ÖPNV als auch dem MIV.  

Im Vergleich von Kostenersparnissen des Wohnens gegenüber den Mehrkosten der Mo-
bilität überwiegen wie auch bei den Mieterhaushalten durchgängig in allen Gemeinden 
der S.U.N.-Region die Kostenvorteile für die Eigentumserwerber. Die stärkere regionale 
Spreizung der Kaufpreise spiegelt sich in der stärkeren Spreizung der Kostenvorteile für 
ÖPNV-Nutzer wider, die 2010 zwischen rd. 750 € p.a. (Pulheim) und rd. 5.000 € p.a. in 
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Elsdorf liegen. Im Zeitverlauf bis 2016 wachsen mit Ausnahme von Brühl und Wesseling 
(hier sinkt der Kostenvorteil aufgrund der höheren Preisentwicklung) die Kostenvorteile 
um durchschnittlich rd. 19 % an.  

Auch für MIV-Nutzer (Gebrauchtwagen) besteht in allen Umlandgemeinden ein Kosten-
vorteil gegenüber Köln beim Kauf eines Einfamilienhauses. Der Kostenvorteil liegt 2010 
im Durchschnitt noch etwa 10 % unter dem Vergleichswert des ÖPNVs. Bis 2016 steigt 
mit Ausnahme von Brühl und Wesseling der Kostenvorteil um durchschnittlich rd. 30 % 
an. Der durchschnittliche Kostenvorteil für MIV-Nutzer liegt damit 2016 nur noch rd. 2 % 
niedriger als der Vergleichswert des ÖPNVs und somit fast gleichauf, in einzelnen Ge-
meinden wie Elsdorf oder Bedburg sogar leicht höher.  

Abbildung 7: Vergleich von Wohnkostenersparnissen beim Eigentumser-
werb gegenüber Mobilitätskosten für Pendelverkehr zur Ar-
beitsstelle in Köln (2010, 2016) 

  

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN 
ImmoDaten GmbH); eigene Recherche und Berechnung auf Basis © Statistik der Bundesagentur für Arbeit, 
Bundesministerium der Finanzen, Verkehrsverbund Rhein-Sieg, ADAC e.V., Deutsche Automobil Treuhand 
GmbH, AllSecur Deutschland AG empirica 

9. Höherer zeitlicher Mobilitätsaufwand im Umland 

Eine Standortalternative in den Umlandgemeinden bedeutet z. B. bei einem Arbeitsplatz 
in Köln nicht nur einen erhöhten Kostenaufwand für die Mobilität, sondern auch einen 
höheren Zeitaufwand. Da auch bei einem Wohnstandort in Köln noch Wegstrecken (ge-
messen ist immer das Zentrum der Stadt als Vergleichsmaßstab) und damit auch ein 
Zeitaufwand entsteht, wird der zeitliche Mehraufwand für die beruflichen Pendelstre-
cken der Umlandgemeinden berücksichtigt. Dieser Mehraufwand liegt entfernungsab-
hängig zwischen rd. 50 Stunden pro Jahr bis zu 220 Stunden pro Jahr.  

Höhere Pendelzeiten werden von den Berufstätigen dabei jeweils individuell in ihren 
jeweiligen Standortentscheidungsprozessen berücksichtigt und somit individuell einge-
preist. Da es für die Pendelzeit somit keinen unmittelbar mit den anderen Kostengrößen 
vergleichbaren monetären Ansatz gibt, wurden die Pendelzeiten über zwei alternative 
Modellrechnungen in der vorherigen Kostenmodellierung berücksichtigt. 

In der ersten Betrachtung wird unterstellt, dass die Haushalte in ihren Standortentschei-
dungsprozessen die zusätzlich aufzuwendende Pendelzeit negativ als Belastung einkal-
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kulieren. Als Größenordnung wird hier der Mindestlohn für den zusätzlichen Zeitauf-
wand herangezogen. Im Ergebnis der Modellrechnung am Beispiel des Erwerbs eines 
Einfamilienhauses unter Nutzung eines Gebrauchtwagens 2016 reduzieren sich die Kos-
tenvorteile der Umlandgemeinden um etwa ein Drittel. Auch unter Einbezug dieser fikti-
ven Kosten besteht im Ergebnis ein standortabhängiger Kostenvorteil in allen Umland-
gemeinden.  

In einer weiteren Modellbetrachtung wird unterstellt, dass berufstätige Personen im 
Falle eines zusätzlichen Zeitaufwands für die Mobilität im gleichen zeitlichen Umfang 
ihre berufliche Tätigkeit reduzieren und daraus ein Einkommensverlust entsteht. Für die 
Modellrechnung wird der regional durchschnittliche Bruttostundenlohn herangezogen, 
der von dem Kostenvorteil abgezogen wird. Im Ergebnis entsteht ein regional differen-
ziertes Bild. In Gemeinden wie Frechen oder Pulheim entsteht unter diesen Annahmen 
tatsächlich ein leichter Kostennachteil, während sich in Bergheim eine Kostenneutralität 
einstellt. In allen anderen Umlandkommunen entstünde den Einfamilienhauskäufern in 
der Summe pro Jahr trotz Arbeitszeit- und Einkommensreduzierung (Zeitaufwandsneut-
ralität) 2016 noch ein geringer jährlicher Kostenvorteil zwischen rd. 270 € p.a. in Frechen 
bis rd. 2.100 € p.a. in Wesseling. 

Abbildung 8: Vergleich von Wohnkostenersparnissen beim Eigentumser-
werb gegenüber Mobilitätskosten mit Berücksichtigung der 
Zeitkosten für den Pendelverkehr nach Köln (MIV Gebraucht-
wagen 2016) 

 

Quelle: eigene Berechnung auf Basis empirica-Preisdatenbank (Basis: empirica-systeme.de; bis 2011: IDN 
ImmoDaten GmbH); eigene Recherche und Berechnung auf Basis © Statistik der Bundesagentur für Arbeit, 
Bundesministerium der Finanzen, Verkehrsverbund Rhein-Sieg, ADAC e.V., Deutsche Automobil Treuhand 
GmbH, AllSecur Deutschland AG empirica 
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10. Die wachsende Bedeutung der S.U.N.-Umlandgemeinden als regiona-
le Wohnstandorte  

Im Ergebnis der Modellbetrachtungen erstaunt zunächst die im Zeitvergleich wachsende 
finanzielle Attraktivität des MIV gegenüber dem ÖPNV. Die externen regionalökonomi-
schen Kosten durch eine höhere Infrastrukturbelastung des MIV oder die höheren klima-
relevanten Folgen des MIV sowie der höheren Luftschadstoffbelastung als auch der hö-
heren Lärmemissionen spiegeln diese Entwicklung nicht wider. Im Gegenteil hierzu führt 
die Marktentwicklung, insbesondere durch die Entwicklung der Kraftstoffpreise einer-
seits und die Preissteigerungen des ÖPNV andererseits zu einer im Vergleich sinkenden 
finanziellen Attraktivität des ÖPNV. Im Ergebnis bietet der ÖPNV zwar noch einen Kos-
tenvorteil gegenüber dem MIV, der sich jedoch im Zeitverlauf deutlich verringert hat. 
Umgekehrt formuliert wird der monetäre Anreiz für den Verzicht auf ein eigenes Auto 
und den damit verbundenen Verzicht auf einen Flexibilitäts- und Komfortvorteil im be-
trachteten Zeitraum geringer. Dies gilt unabhängig von der räumlichen Situation und 
bildet den Rahmen der Mobilitätsbetrachtung.  

Die Wohnungsmarktentwicklung spiegelt die starke Konzentration der wachsenden 
Nachfrage auf die Stadt Köln wider. Die Angebotsentwicklung von Wohnraum kommt 
der Nachfrage nicht hinterher und führt zu Angebotsengpässen mit steigenden Wohn-
raumpreisen. Die von der Einkommensentwicklung entkoppelte Immobilienpreisent-
wicklung in Köln führt zu einer abnehmenden Erschwinglichkeit von Wohnraum. Gleich-
zeit zeigt die Preisentwicklung das Auffalten des Preisgebirges vom Zentrum zur Peri-
pherie der S.U.N.-Region. Die Stadt-Umland-Verflechtung wird entlang des Preisgefälles 
wichtiger für die regionale Wohnraumversorgung.  

Die direkte Wanderungsverflechtung der einzelnen Umlandgemeinden mit der Stadt 
Köln verdeutlicht durch die im Zeitverlauf wachsenden Wanderungsgewinne die woh-
nungsmarktbezogene Entlastungsrolle der Umlandgemeinden. Diese Entlastungsrolle ist 
für die einzelnen Gemeinden ein zusätzlicher Effekt zur sonstigen Nachfrageentwicklung. 
Ein Beispiel für die weitere Nachfrageentwicklung ist die räumliche Kaskadenwanderung 
innerhalb der Umlandgemeinden von zentraleren zu den regional periphereren Ge-
meinden, die in der vorliegenden Kurzanalyse nicht gesondert aufgezeigt wird.   

Auch die wachsende Pendlerverflechtung in dem Zeitraum spiegelt das sukzessive Zu-
sammenwachsen in dem Stadt-Umland-Verhältnis der S.U.N.-Region wider.  

Für die wachsende räumliche Stadt-Umland-Verflechtung und zunehmende Wohn-
raumentlastungsrolle der Umlandgemeinden wirkt das Zusammenspiel von Wohn- und 
Mobilitätskosten anreizfördernd. Die zunehmenden Kostenvorteile beim Wohnen schla-
gen in den Umlandgemeinden durch die moderat steigenden Mobilitätskosten im Zeit-
verlauf stärker durch. Dabei verschiebt sich die Attraktivität zugunsten des MIV. Die 
finanziellen Vorteile gleichen zudem auch unter der Annahme der Zeitneutralität (Kür-
zung der Arbeitszeit zugunsten der Mobilitätszeit) die entfernungsbedingten Standort-
nachteile aus.  

Während die wachsende Stadt-Umland-Verflechtung zu einer Minderung der Wohn-
raumversorgungsengpässe führt, werden die ohnehin engen Kapazitäten der stadtregio-
nalen Mobilität zunehmend belastet und mit abnehmendem Anreiz in den raumverträg-
licheren ÖPNV gesteuert. Die Analysen enden zwar 2016, allerdings zeigen gerade die 
aktuellen Entscheidungen zur Preisgestaltung des regionalen ÖPNV, dass hier noch viel 
Diskussionsbedarf um die künftigen Steuerungswirkungen besteht, auch wenn die Kraft-
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stoffpreise nach 2016 wieder moderat angestiegen sind. Die starken Preissteigerungen 
auf dem Wohnungsmarkt, Hauptmotor der wachsenden Stadt-Umland-Verflechtung, 
haben sich seither fortgesetzt und auch die Wanderungsgewinne der Umlandgemeinden 
gegenüber Köln sind zumindest 2017 wieder stark angestiegen.  

Zu den weiteren Fragestellungen des Forschungsprojektes NACHWUCHS gehört u. a. die 
Auseinandersetzung mit den künftigen Entwicklungstreibern der stadt-regionalen Mobi-
lität. Welchen Einfluss werden absehbar die technischen Entwicklungen, sich verän-
dernde Nutzeransprüche aber auch die den ÖPNV steuernden öffentlichen Investitions-
entscheidungen haben? Wie wirken sich diese Treiber auf die künftige Siedlungsentwick-
lung aus? Bilden die hier dargestellten jüngeren Befunde eine Ausnahmephase der 
S.U.N.-Region oder sind sie Anzeichen einer sich dauerhaft verschiebenden Relation 
zwischen Wohnkosten und Mobilitätskosten? Welche Folgen ergeben sich für die Raum-
entwicklung und das Zusammenwachsen in S.U.N.? Im Fokus des Forschungsvorhabens 
liegen die Auswirkungen möglicher künftiger Siedlungsentwicklungspfade. In unter-
schiedlichen Szenarien werden explizit auch die jeweils resultierenden Veränderungen 
auf die Landschaft und die Landwirtschaft betrachtet.   
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NACHWUCHS –  

NACHHALTIGES AGRI-URBANES ZUSAMMENWACHSEN 

Herausforderung 

Die prosperierende Stadtregion Köln steht vor erheblichen Herausforderungen. Steigen-
de Flächennachfragen für Wohnen, Arbeiten und Infrastruktur zu Lasten der Landwirt-
schaft erhöhen den Druck auf die Ressource Land. Wie verändert sich die Landnutzung 
und wie respektieren wir den Flächenbedarf der verschiedenen Akteure? Hier gilt es, 
wachsende Landnutzungsansprüche und -konflikte zu bewältigen und zugleich die Quali-
tät und Identität der landwirtschaftlich geprägten Kulturlandschaft zu sichern. 

Vorgehen 

Im linksrheinischen „Reallabor“ zwischen Tagebau und Kölner Ring, zwischen Ackerbau 
und Industrie 4.0 werden nachhaltige Raumbilder und Siedlungskonzepte entworfen. 
Zukunftsfähige räumliche Leitbilder jenseits eines „weiter so“-Szenarios berücksichtigen 
Trends wie neue Wohn- und Lebensformen, intelligente Mobilität und den bevorste-
henden tiefgreifenden Strukturwandel. Für ausgewählte Testflächen werden in aufei-
nander aufbauenden Workshops innovative Siedlungsbilder erarbeitet. In diesem regio-
nalen Planungs- und Kommunikationsprozess werden die jeweiligen Interessen der Ak-
teure erfasst und berücksichtigt.  

Ziel 

Das Forschungsvorhaben will innovative, flächensparende Raumstrukturen und zugleich 
attraktive Siedlungsformen für das 21. Jahrhundert entwickeln. Im Rahmen der Projekt-
laufzeit werden wichtige Stellschrauben nachhaltiger Siedlungsstrukturen und multi-
funktionaler Freiraumnutzungen identifiziert. Dies soll die Flächeninanspruchnahme 
reduzieren und Konflikte zwischen Landwirtschaft und Siedlungsentwicklung minimie-
ren. Mit Hilfe neuer strategischer Ansätze und Kooperationen in der Region soll eine 
Trendwende eingeleitet werden. 
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