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BONNER WOHNUNGSMÄRKTE 
REANIMIERT
Verzögerte Wiederbelebung

Nach einer Phase der Zurückhaltung kehrt der Bonner Wohnungsmarkt 2025 spürbar zurück. Während in  anderen 

Großstädten die Preise bereits 2024 wieder anzogen, setzte die Stabilisierung in Bonn etwas später ein, was  Käufern 

ein längeres Zeitfenster für Entscheidungen bot. Getragen von soliden Bewertungen, stabilen Mieten und einer 

wachsenden Zuversicht zeigt sich jetzt auch in der Bundesstadt eine deutliche Belebung.

Der Immobilienmarktbericht Bonn 2025 beschreibt, wie sich der Markt neu aufstellt und welche Chancen sich daraus 

ergeben. Für den Blick über die Stadtgrenzen hinaus liefert unser neuer „Wohn-Investmentmarkt Rheinland 2025“ 

eine fundierte Analyse entlang der Städteachse Köln – Bonn – Düsseldorf.

Die sieben wichtigsten Erkenntnisse des KAMPMEYER Immobilienmarktberichts Bonn 2025:

• Bonn steht vor der Fortsetzung des Megatrends 

steigender Immobilienpreise. Nach den turbulenten 

Jahren der Zinswende hat sich der Markt neu sortiert.

• Die Zeit des ungebremsten Preiswachstums 

ist vorbei – nicht jedoch die Attraktivität der 

Bundesstadt als Wohn- und Investitionsstandort. 

Vielmehr erleben wir, wie sich Nachfrage und 

Angebot neu austarieren.

• Käuferinnen und Käufer prüfen sorgfältiger, 

Finanzierungen werden differenzierter kalkuliert. 

Projektentwickler setzen verstärkt auf nachhaltige 

und zukunftssichere Konzepte.

• Im Neubausegment wirken steigende Baukosten, 

höhere Finanzierungssätze und veränderte 

Förderbedingungen bremsend auf das Bautempo.

• Projekte mit Fokus auf Effizienz, Klimaschutz 

und hochwertige Wohnqualität verschaffen sich 

entscheidende Vorteile.

• Innenstadtlagen profitieren weiterhin von Bonns 

wirtschaftlicher Stabilität und seiner Rolle als UN- 

und Wissenschaftsstandort, während Randlagen mit 

attraktiven Preispunkten und familienfreundlichen 

Angeboten punkten.

• Der Mietmarkt bleibt angespannt. Geringer 

Leerstand und begrenzte Neubautätigkeit erhöhen 

den Druck und fordern Politik, Stadtplanung und 

Wohnungswirtschaft gleichermaßen.
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Wir möchten Sie auch in diesem Jahr bei der Orientie -

rung auf den Bonner Wohnungsmärkten unterstützen: 

Wir beleuchten Zahlen, Trends und analysieren die Ent -

wicklung in einzelnen Stadtteilen und Wohnlagen. Unser 

Ziel ist es, Ihnen eine fundierte Grundlage für Entschei -

dungen zu bieten – ob Sie kaufen, verkaufen, investieren 

oder entwickeln.

Ich lade Sie ein, Bonns „neue alte Dynamik“ zu entdecken 

und die Chancen zu erkennen, die sich daraus ergeben. 

Der Immobilienmarktbericht Bonn 2025 vermittelt einen 

Eindruck davon, wie sich die Bedürfnisse des Wohnens 

und die Trends auf den Bonner Wohnungsmärkten ver -

ändern. Er beantwortet die Frage, ob „alles anders bleibt“ 

oder ob sich die Märkte auf dem Weg zurück in die Zu -

kunft befinden.

Mein Dank gilt der Bonner Statistikstelle, dem iib Institut 

Dr. Hettenbach sowie allen, die unsere Marktberichte als 

Informationsquelle nutzen und weiterempfehlen. Mehr 

Transparenz hilft uns allen, Märkte besser zu verstehen 

und Informationen präziser einzuordnen.

Ich wünsche Ihnen eine anregende Lektüre und freue 

mich über Ihre Rückmeldungen. Das Team und ich  gehen 

auf Ihre Anregungen und Fragen ein und steht Ihnen bei 

allen Anliegen gern zur Seite.

Mit besten Grüßen

Roland Kampmeyer
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Bei der Einordnung der Kaufpreise und Mieten, die für die Bonner Wohnungsmärkte charakteristisch sind, orientiert sich der Immobilienmarktbe -
richt Bonn 2025 im Wesentlichen an den Durchschnittswerten, die sich in den Stadtbezirken und Ortsteilen der Bundesstadt ergeben. Aus den 
Diagrammen „Kaufpreise nach Wohnlagen“ und „Mietpreise nach Wohnlagen“ geht in Kombination mit den dynamischen Wohnlagenkarten, die 
später abgebildet werden, auch das ultralokale, auf einzelne Wohnlagen innerhalb der insgesamt 41 Bonner Ortsteile bezogene Preisniveau hervor.
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SPALTUNG UND RÜCKKOPPLUNG  
DER TEILMÄRKTE
Die Wohnungsmärkte deutscher Großstädte haben sich 

zwei Jahre lang in einer Rückwärtsbewegung befunden. 

Damit war vor der Zinswende im Jahr 2022 nicht zu 

rechnen, denn die Dynamik der Eigentumsmärkte er -

schien in den Zeiten von anhaltend günstigem Baugeld 

unaufhaltsam. Auch wenn sie noch nicht wieder voll 

eingesetzt hat, ist seit Mitte 2024 wieder ein Anstieg der 

Kaufpreise erkennbar.

Nach der Zinswende nutzten viele potenzielle Käufer die 

Möglichkeit, vom Kauf zur Miete zu wechseln. Dieser Nach -

frageschub erhöhte die Geschwindigkeit der Mietpreisstei -

gerungen so sehr, dass die Mietpreisbremse ihre Wirkung 

verlor und bezahlbare Wohnungen knapper wurden. 

Gleichzeitig führte die fast zwei Jahre lang schwächelnde 

Dynamik der Eigentumsmärkte zu fallenden Bestandsprei -

sen. Im Gegensatz dazu legten die Neubaupreise stärker 

als zuvor zu. Diese zunehmende Spaltung der Teilmärkte 

warf die Frage auf, welche langfristigen Folgen sie für das 

Wohnen in deutschen Großstädten haben würde.

Inzwischen hat sich gezeigt, dass es sich um ein vor -

übergehendes Zögern von Verkäufern und Kaufinteres -

senten handelte. Die Marktakteure haben sich auf die 

neuen Rahmenbedingungen – wie etwa ein Bauzins -

niveau von rund 3,5 %, das dem von 2009 entspricht 

– eingestellt. In der Folge hat sich die Marktsituation in 

wesentlichen Teilen wieder stabilisiert. Da trotz aller Be -

mühungen weiterhin zu wenig gebaut wird, ist von einer 

steigenden Wohnungsknappheit und somit von wieder 

stetig steigenden Kaufpreisen auszugehen.

Der Rückgang der Bestandspreise ist seit dem zweiten 

Quartal 2024 in den meisten deutschen Großstädten 

beendet. In Bonn endete der Preisrückgang bei Be -

standswohnungen erst Ende des Jahres 2024. Die 

Mieten stiegen zugleich weiter an. Damit kehrt sich die 

temporäre Marktspaltung allmählich um, wenngleich die 

Preisanpassung in Bonn verzögert einsetzt.
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STADTGEBIET BONN

KAUFPREISE UND MIETEN IM STADTGEBIET

Die Tabelle „Preise, Mieten und Renditen in der Bundesstadt Bonn“ gibt das Geschehen der vergangenen zwölf Mo -

nate wieder, wobei die Bestands- und Neubaupreise nach Häusern sowie Eigentumswohnungen und deren Mieten 

getrennt ausgewiesen werden.

Preise, Mieten und Renditen 

in der Bundesstadt Bonn

Bestand Neubau

Preis Entwicklung Preis Entwicklung

Ein- und Zweifamilienhäuser 3.750 € - 4,3 % 5.950 € 9,6 %

Wohnungen 3.520 € - 3,6 % 6.180 € 1,0 %

Wohnungsmiete 12,05 € 3,4 % 17,35 € 12,3 %

Rendite 4,11 % 3,37 %

Die auf den 1. April 2025 bezogenen Durchschnittswerte 

vermitteln einen ersten Eindruck von der Bonner Markt -

situation. Obwohl die Effekte der jüngsten Marktspaltung 

zu Beginn des Jahres noch spürbar sind, zeichnet sich 

eine deutliche Trendwende ab. Seit Anfang 2025 ist ein 

Anstieg der Wohnungspreise zu verzeichnen, womit sich 

Kaufpreise und Mieten auch in Bonn wieder in die glei -

che Richtung entwickeln. Parallel dazu haben sich die 

Preise für Ein- und Zweifamilienhäuser im Stadtgebiet 

stabilisiert.

KAUFPREIS FÜR BONNER 
 BESTANDSWOHNUNGEN

Obwohl Anfang 2025 eine leichte Preiserholung einsetz -

te, wurde der Rückgang des Jahres 2024 nur teilweise 

kompensiert. Im Ergebnis sank der durchschnittliche 

Kaufpreis für Bestandswohnungen im Bonner Stadtgebiet 

über die letzten zwölf Monate auf 3.520 Euro. Verglichen 

mit dem Höchststand von rund 3.800 Euro vor drei Jah -

ren entspricht dies einem Rückgang von über 7 Prozent.

BONNER BESTANDSMIETE

Trotz einer verstärkten Nachfrage, die durch eine Ver -

lagerung vom Kauf- zum Mietmarkt entstand, ist die 

durchschnittliche Bonner Bestandsmiete seit 2021 nur 

um rund 2,5 Prozent pro Jahr gestiegen – ein Indikator 

für eine bislang moderate Marktreaktion. Zum Stichtag 

am 1. April 2025 liegt sie bei durchschnittlich 12,05 Euro.
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KAUFPREIS FÜR BONNER 
 BESTANDSHÄUSER

Der Kaufpreis für Bestandshäuser ist im Berichtszeit -

raum um 4,3 Prozent auf 3.750 Euro gesunken. Der 

Durchschnittspreis für Bestandwohnungen liegt nach 

einem Rückgang von 3,6 Prozent mit 3.520 Euro zum 

Stichtag des Berichts also um 230 Euro unter dem Preis 

für Bestandshäuser. Während der durchschnittliche 

Wohnungspreis im ersten Quartal des Jahres 2025 er -

kennbar gestiegen ist, hat sich der Durchschnittspreis für 

Ein- und Zweifamilienhäuser eher seitwärts bewegt.

KAUFPREIS FÜR BONNER 
 NEUBAUHÄUSER

Im Gegensatz zu den fallenden Preisen bei Bestands -

häusern legte der Durchschnittspreis für Bonner Neu -

bauhäuser im Berichtszeitraum deutlich zu. Er stieg um 

9,6 Prozent auf 5.950 Euro pro Quadratmeter und steht 

damit im scharfen Kontrast zum minimalen Plus von 1,0 

Prozent bei Neubauwohnungen. Diese Entwicklung deu -

tet darauf hin, dass die vorherige Preisspaltung zwischen 

Bestands- und Neubauhäusern ein vorübergehendes 

Phänomen war und die Neubaupreise für Häuser nun 

aufholen. Es ist anzunehmen, dass sich die Preise für 

Neubauwohnungen und -häuser zukünftig wieder ähn -

lich entwickeln werden; erste Anzeichen für eine Rück -

kehr zur früheren Marktdynamik sind bereits erkennbar.

KAUFPREIS FÜR BONNER 
 NEUBAUWOHNUNGEN

Neubaupreise und -mieten werden über Rohstoffpreise, 

Lohn- und Finanzierungskosten hinaus durch Beson -

derheiten jeweils aktueller Neubauprojekte beeinflusst. 

Deshalb ist in ihrer Struktur auch eine angebotsspe -

zifische Komponente enthalten. Derzeit ist mit einem 

Neubaupreis von 6.180 Euro eine Seitwärtsbewegung zu 

erkennen. Dass das minimale Plus nur 1,0 Prozent be -

trägt, spricht dafür, dass die steigenden Baukosten be -

reits durch die bisherige Preispolitik vorweggenommen 

wurden. Angesichts eines vorhersehbaren Anstiegs des 

Baupreisindex von über 3 Prozent wäre auch bei allen 

Unterschieden des Angebots ein deutlicherer Anstieg 

der Neubaupreise zu erwarten.

BONNER NEUBAUMIETE

Bei den Neubaumieten macht sich die Verlagerung 

der Nachfrage vom Kauf zur Miete, die mit steigenden 

Zinsen zu beobachten war, deutlich bemerkbar. Sie ver -

stärkt den Effekt des Anstiegs der Baukosten spürbar. 

Die Bonner Neubaumiete ist im Berichtszeitraum um 12,3 

Prozent auf 17,35 Euro gestiegen. Sie hat fast 9 Prozent -

punkte stärker zugelegt als die Bestandsmiete.
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DIE BONNER STADTBEZIRKE
Um den Vergleich der Preisstrukturen im Stadtgebiet zu erleichtern, stellt der Marktbericht Bonn 2025 die durch -

schnittlichen Kaufpreise und Mieten einander zunächst auf Bezirksebene gegenüber:

Eigentumswohnung Bestand Neubau

Stadtbezirk Bonn 3.640 € 3,1 % 6.310 € 4,6 %

Beuel 3.820 € 0,5 % 6.040 € 8,2 %

Bad Godesberg 3.350 € 2,8 % 6.310 € 2,8 %

Hardtberg 3.160 € - 2,8 % 5.890 € 10,7 %

Stadt Bonn 3.520 € - 3,6 % 6.180 € 1,0 %

Der Beueler Durchschnittspreis für Bestandswohnungen 

ist der höchste der Bonner Bezirke. Er hat sich mit einem 

minimalen Plus von 0,5 Prozent eher seitwärts bewegt. 

Im Bezirk Bonn, für den der stärkste Anstieg unter den 

vier Bezirken verzeichnen ist, liegt der Bestandspreis bei 

durchschnittlich 3.640 Euro. Der Anstieg von 3,1 Prozent 

übertrifft den Anstieg in Bad Godesberg, wo er 2,8 Pro -

zent beträgt. In Hardtberg ist hingegen ein Rückgang 

des Bestandspreises zu verzeichnen. Dort ist er mit ei -

nem Minus 2,8 Prozent auf durchschnittlich 3.160 Euro 

gesunken.

Miete Bestand Neubau

Stadtbezirk Bonn 12,50 € 1,6 % 18,70 € 19,1 %

Beuel 12,05 € 1,3 % 17,70 € 15,7 %

Bad Godesberg 11,75 € 3,1 % 16,45 € 12,7 %

Hardtberg 11,30 € 0,9 % 15,95 € 15,6 %

Stadt Bonn 12,05 € 3,4 % 17,35 € 12,3 %

Die höchste Miete weist der Bezirk Bonn mit 12,50 Euro 

auf. In Beuel entspricht die Bestandsmiete genau dem auf 

das Stadtgebiet bezogenen Durchschnitt von 12,05 Euro. 

In Bad Godesberg ist sie um 3,1 Prozent auf 11,75 Euro 

gestiegen. In Hardtberg ist sie fast unverändert geblieben 

und beträgt jetzt 11,30 Euro. Außer in Beuel liegt die Be -

standsrendite der Bezirke weiterhin über 4,1 Prozent. Die 

höchste Rendite ergibt sich mit 4,29 Prozent in Hardtberg. 

Die Bonner Neubaumieten legen deutlich zu. Die höchs -

te Neubaumiete ist mit 18,70 Euro im gleichnamigen 

Bezirk zu verzeichnen. In Beuel liegt sie mit 17,70 Euro 

um 35 Cent über dem städtischen Durchschnitt und in 

Bad Godesberg mit 16,45 Euro um 90 Cent darunter. 

Mit 15,95 Euro ist in Hardtberg die einzige durchschnitt-

liche Neubaumiete zu verzeichnen die knapp unter der 

16- Euro-Marke liegt.
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Rendite Eigentumswohnung Bestandsrendite Neubaurendite

Stadtbezirk Bonn 4,12% 3,56%

Beuel 3,79% 3,52%

Bad Godesberg 4,21% 3,12%

Hardtberg 4,29% 3,25%

Stadt Bonn 4,11% 3,37%

Die Durchschnittspreise für Bestandshäuser haben in 

allen Bonner Bezirken weiter nachgegeben, wenn auch 

weniger stark als im Vorjahreszeitraum. In den Bezirken 

Hardtberg und Beuel liegt der Bestandspreis mit 3.570 

Euro um 180 Euro unter dem auf das Stadtgebiet bezo -

gene Durchschnitt von 3.750 Euro. Im Bezirk Bonn ist er 

nach einem Rückgang um 3,1 Prozent etwas geringer als 

im städtischen Durchschnitt. Bad Godesberg ist der ein -

zige Bezirk, in dem der Durchschnittspreis für Bestands -

häuser höher ist als im Durchschnitt der Bundesstadt. 

Mit 3.990 Euro und einem geringfügigen Minus von 0,5 

Prozent ist er fast unverändert geblieben.

Haus Bestand Neubau

Stadtbezirk Bonn 3.720 € - 3,1 % 5.350 € - 2,4 %

Beuel 3.570 € - 2,7 % 4.880 € - 0,2 %

Bad Godesberg 3.990 € - 0,5 % 5.930 € 14,5 %

Hardtberg 3.570 € - 8,5 % 4.970 € 6,2 %

Stadt Bonn 3.750 € - 4,3 % 5.950 € 9,6 %

Im Bezirk Bonn ist mit minus 2,4 Prozent ein leichter 

Rückgang der Neubaupreise für Einfamilienhäuser zu 

verzeichnen. Der Durchschnittspreis für Neubauhäuser 

in Beuel verhält sich mit einem Minus von 0,2 Prozent 

eher stabil. In Hardtberg sind die Preise um 6,2 Prozent 

gestiegen und in Bad Godesberg um 14,5 Prozent. In 

Hardtberg ist der Neubaupreis mit 4.970 Euro durch den 

Anstieg höher als der Beueler Durchschnitt von 4.880 

Euro. Der Bad Godesberger Durchschnittspreis für Ein -

familienhäuser hat mit 5.930 Euro Platz Eins vor dem des 

Bezirks Bonn von 5.350 Euro eingenommen.
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Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 350.000 € 600.000 € 850.000 € 1.100.000 € 1.350.000 € 1.600.000 € 1.850.000 €

1.548.400 €

1.538.400 €

1.099.900 €

452.500 €

1.516.000 €

1.044.000 €

409.200 €

210.000 €

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche/  

Grundstücksfläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

Einfamilienhaus 210.000 – 1.548.400 € 663.000 € 3.900 € 170/590 m²

Doppelhaushälfte 256.200 – 1.347.100 € 598.300 € 3.860 € 155/440 m²

Reihenhaus 231.000 – 1.269.700 € 500.900 € 3.710 € 135/280 m²

Zweifamilienhaus 252.000 – 1.006.500 € 590.200 € 3.190 € 185/620 m²

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

HÄUSER BESTAND
STADTGEBIET BONN

- 4,3 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Häuser

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�<�;�Ü�;�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�A�@�E�Ü�@�;�;�ï�"

Ø 626.300 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 2.450 – 6.180 € 114.700 € 3.700 € 31 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 1.930 – 6.120 € 210.400 € 3.340 € 63 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 2.120 – 5.930 € 314.300 € 3.380 € 93 m²

> 120 m² Wohnfläche 2.280 – 5.560 € 487.600 € 3.410 € 143 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

– 3,6 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�<�Ü�F�?�;�ï�¾�ï�C�Ü�<�E�;�ï�"

Ø 3.520 €

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
STADTGEBIET BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

1.930 €

2.030 €

2.610 €

4.600 €

5.980 € 6.180 €

6.080 €

4.770 €

2.740 €

2.130 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�$�Å�_�›�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�Ë�A�¡�,�‰�����I�¡�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 8,10 – 21,35 € 390 € 12,65 € 31 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 7,65 – 21,55 € 730 € 11,95 € 61 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 7,90 – 21,10 € 1.090 € 11,55 € 94 m²

> 120 m² Wohnfläche 9,05 – 20,25 € 1.660 € 12,05 € 138 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 3,4 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Mietpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�D�Û�C�A�ï�¾�ï�=�<�Û�A�A�ï�"�­�þ�C

Ø 12,05 €/m²

MIETPREISE NACH WOHNLAGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND
STADTGEBIET BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 9,00 € 12,00 € 15,00 € 18,00 € 21,00 € 24,00 € 27,00 €

21,55 €

21,45 €

16,95 €

10,30 €

7,90 €

21,20 €

16,35 €

9,85 €

7,80 €

7,65 €
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HÄUSER
Bestand

ohne Richtwert

bis 3.400 €/m 2

bis 3.600 €/m 2

bis 3.800 €/m 2

bis 4.000 €/m 2

über 4.000 €/m 2

Durchschnittspreise in €/m²

01

02

04

03

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de
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HÄUSER
Neubau

ohne Richtwert

bis 4.900 €/m²

bis 5.200 €/m²

bis 5.500 €/m²

bis 5.800 €/m²

über 5.800 €/m²

Durchschnittspreise in €/m²

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de

01

02

04

03

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52
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PREISE HÄUSER
BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bonn  3.990 € -3,1%  5.350 € -2,4%

01 Auerberg  3.940 €  5.190 € 

02 Castell  3.760 €  5.150 € 

03 Zentrum  3.680 €  5.290 € 

04 Buschdorf  4.320 €  5.400 € 

05 Dottendorf  3.890 €  5.400 € 

06 Dransdorf  4.050 €  4.980 € 

07 Endenich  3.790 €  5.210 € 

08 Graurheindorf  3.980 €  5.140 € 

09 Gronau  4.100 €  5.630 € 

10 Ippendorf  3.700 €  5.690 € 

11 Kessenich  3.930 €  5.340 € 

12 Lessenich/Meßdorf  4.130 €  5.290 € 

13 Nordstadt  4.340 €  5.040 € 

14 Poppelsdorf  3.570 €  5.350 € 

15 Röttgen  3.690 €  5.620 € 

16 Südstadt  3.480 €  5.630 € 

17 Tannenbusch —  4.930 € 

18 Ückesdorf  3.640 €  5.720 € 

19 Venusberg  3.650 €  5.510 € 

20 Weststadt  3.800 €  5.400 € 

Stadtbezirk Beuel  3.570 € -2,7%  4.880 € -0,2%

21 Beuel-Mitte  3.500 €  4.770 € 

22 Beuel-Ost  3.290 €  4.450 € 

23 Geislar  3.610 €  4.930 € 

24 Hoholz  3.800 €  5.230 € 

25 Holtorf  3.780 €  5.190 € 

26 Holzlar  3.570 €  4.890 € 

27 Küdinghoven  3.550 €  4.840 € 

28 Limperich  3.570 €  4.890 € 

29 Oberkassel  3.680 €  5.040 € 

30 Pützchen/Bechlinghoven  3.480 €  4.740 € 

31 Ramersdorf  3.630 €  4.960 € 

32 Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf  3.470 €  4.730 € 

33 Vilich  3.550 €  4.840 € 

34 Vilich-Müldorf  3.580 €  4.890 € 
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BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bad Godesberg  3.990 € -0,5%  5.930 € 14,5%

35 Alt-Godesberg  3.940 €  5.860 € 

36 Friesdorf  3.760 €  5.620 € 

37 Godesberg-Nord  3.680 €  5.520 € 

38 Godesberg-Villenviertel  4.320 €  6.370 € 

39 Heiderhof  3.890 €  5.790 € 

40 Hochkreuz  4.050 €  6.010 € 

41 Lannesdorf  3.790 €  5.660 € 

42 Mehlem  3.980 €  5.920 € 

43 Muffendorf  4.100 €  6.070 € 

44 Pennenfeld  3.700 €  5.540 € 

45 Plittersdorf  3.930 €  5.850 € 

46 Rüngsdorf  4.130 €  6.120 € 

47 Schweinheim  4.340 €  6.400 € 

Stadtbezirk Hardtberg  3.570 € -8,5%  4.970 € 6,2%

48 Brüser Berg  3.690 €  5.090 € 

49 Duisdorf  3.480 €  4.880 € 

50 Hardthöhe — — 

51 Lengsdorf  3.640 €  5.040 € 

52 Medinghoven  3.650 €  5.050 € 
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EINFAMILIENHÄUSER 
AUF ORTSTEILEBENE
Die Preise für Bonner Einfamilienhäuser unterliegen seit 2022 starken Schwankungen. Ihr zuvor hoher und scheinbar 

unaufhaltsamer Anstieg machte den Traum vom eigenen Haus bis in die zweite Hälfte des Jahres 2023 hinein noch 

schwer erfüllbar. Danach ist eine Trendumkehr eingetreten, die einen noch stärkeren Rückgang zufolge hatte als bei 

den Eigentumswohnungen. Das hatte für Bestandshäuser in der Bundesstadt zu einem Minus von durchschnittlich 

12 Prozent geführt. Im Berichtszeitraum ist mit einem Minus von 8,5 Prozent nur noch für Bestandshäuser Hardtberg 

ein starker Preisrückgang zu verzeichnen. Die Durchschnittspreise für Bonner Bestandshäuser reichen von 3.060 

Euro in Tannenbusch (17) bis 4.340 Euro in Schweinheim (47). Für Neubauhäuser ist eine Spanne von 4.450 Euro in 

Beuel-Ost (22) bis 6.400 Euro in Schweinheim (47) zu verzeichnen.

STADTBEZIRK BONN

Die Spanne der Durchschnittpreise für Bestandshäuser 

im Bezirk Bonn beträgt 1.250 Euro. Darin, dass sie von 

3.060 Euro in Tannenbusch (17) bis 4.310 Euro in Ückes -

dorf (18) reicht, deutet sich das umgekehrte 

Nord-Süd-Gefälle an, von dem die Struktur der Preise im 

Stadtbezirk Bonn geprägt ist. Der Tannenbuscher Be -

standspreis (17) ist der niedrigste im gesamten Stadtge -

biet. Dransdorf (06), der südlich an Tannenbusch (17) 

angrenzende Ortsteil, weist mit 3.140 Euro den zweit -

niedrigsten Durchschnittspreis aus. Auch die für die öst -

lich angrenzende Nordstadt (13) zu verzeichnende Be -

standspreise von durchschnittliche 3.230 Euro und des 

nördlichsten Ortsteils Graurheindorf (08) von 3.380 Euro 

sind der niedrigsten Klasse bis unter 3.400 Euro zuzu -

ordnen. Diese Preisklasse ist sonst nur noch im Beueler 

Ortsteil Bonn-Ost (22) vertreten. Mit 3.410 Euro 

beziehungsweise 3.460 Euro liegen die Durch -

schnittspreise für Bestandshäuser in Castell (02) und 

Auerberg (01) ebenfalls unter der 3.500-Euro-Marke. In 

Endenich (07) beträgt der genau 3.500 Euro.

Die Durchschnittspreise der Ortsteile Zentrum (03) und 

Lessenich/Meßdorf (12) von 3.620 Euro, Kessenich (11) 

von 3.700 Euro und Poppelsdorf (14) 3.710 Euro liegen 

unter dem Durchschnittspreis des Bezirks Bonn, der 

3.720 Euro beträgt. Während für Bestandshäuser in der 

Weststadt (20) genau 3.800 Euro zu verzeichnen sind, 

liegt der Durchschnittspreis in Buschdorf (04) und Dot -

tendorf (05) mit 3.810 Euro und in Venusberg (19) mit 

3.970 Euro in der Klasse bis 4.000 Euro. In der höchsten 

Preisklasse über 4.000 Euro befinden sich Röttgen (15) 

mit 4.140 Euro, Gronau (09) mit 4.160 Euro, Südstadt (16) 

mit 4.170 Euro und Ippendorf (10) mit 4.260 Euro.

Während der durchschnittliche Kaufpreis für Neubau -

häuser im Bonner Stadtgebiet mit 5.950 Euro um weitere 

9,6 Prozent zugelegt hat, ist er im Bezirk Bonn um 2,4 

Prozent gesunken. Dort beträgt der Durchschnittspreis 

für Neubauhäuser 5.350 Euro. Mit 790 Euro ist die Span -

ne zwischen den Durchschnittspreisen der Ortsteile 

um 460 Euro geringer als die der Bestandspreise. Sie 

reicht von 4.930 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche in 

Tannenbusch (17) bis 5.720 Euro in Ückesdorf (18). Im 

Stadtbezirk Bonn ist weder die niedrigste Preisklasse bis 

4.900 Euro noch die höchste über 5.800 Euro vertreten.
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Mit Neubaupreisen von 4.930 Euro in Tannenbusch (17), 

4.980 Euro in Dransdorf (06), 5.040 Euro in der Nord -

stadt (13), 5.140 Euro in Graurheindorf (08), 5.150 Euro in 

Castell (02) und 5.190 Euro in Auerberg (01) sind sechs 

der nördlichen Ortsteile des Bezirks der zweitniedrigs -

ten Preisklasse bis 5.200 Euro zuzuordnen. Die Durch -

schnittspreise für Neubauhäuser von 5.210 Euro in Ende -

nich (07), 5.290 Euro im Zentrum (03) und in Lessenich/

Meßdorf (12) und 5.340 Euro in Kessenich (11) liegen un -

ter dem Durchschnitt des Bezirks Bonn von 5.350 Euro.

Der durchschnittlich Poppelsdorfer Neubaupreis (14) ent -

spricht mit 5.350 Euro genau dem Bezirksdurchschnitt. 

Der Durchschnittspreis für Neubauhäuser in Buschdorf 

(04), Dottendorf (05) und in der Weststadt (20) von 

5.400 Euro befinden sich auch in der mittleren Preisklas -

se bis 5.500 Euro. Im Ortsteil Venusberg (19) liegt er mit 

5.510 Euro leicht darüber. Die Neubaupreise der östli -

chen Ortsteile Gronau (09) und Südstadt (16) von jeweils 

5.630 Euro sowie die der südlichsten Ortsteile Röttgen 

(15) von 5.620 Euro, Ippendorf (10) von 5.690 Euro und 

Ückesdorf (18) von 5.720 Euro befinden sich innerhalb 

einer Spanne von 100 Euro an der Spitze des Bezirks.

BAD GODESBERG

In Bad Godesberg sind die beiden niedrigsten Preisklasse 

nicht vertreten. Der Durchschnittspreis für Bad Godesber -

ger Bestandshäuser von 3.990 Euro ist um 240 Euro höher 

als der auf das Stadtgebiet bezogene Durchschnittspreis. 

Die Spanne der durchschnittlichen Bad Godesberger Be -

standspreise beträgt 660 Euro. Sie reicht von 3.680 Euro in 

Godesberg-Nord (37) bis 4.340 Euro in Schweinheim (47).

Die Bestandspreise der Ortsteile Godesberg-Nord (37) von 

3.680 Euro und Pennenfeld (44) von 3.700 Euro befinden 

sich im Zentrum der mittleren Preisklasse von über 3.600 

bis 3.800 Euro. In Friesdorf (36) liegen sie mit durchschnitt -

lich 3.760 Euro und in Lannesdorf (41) mit 3.790 Euro im 

oberen Bereich der mittleren Klasse. Unter dem Bad Go -

desberger Durchschnitt von 3.990 Euro befinden sich auch 

die Bestandspreise der Ortsteile Heiderhof (39) von 3.890 

Euro, Plittersdorf (45) von 3.930 Euro, Alt-Godesberg (35) 

von 3.940 Euro und Mehlem (42) von 3.980 Euro.

In der höchsten Preisklasse über 4.000 Euro befinden sich 

fünf der 13 Bad Godesberger Ortsteile. Im Ortsteil Hoch -

kreuz (40), der mit Gronau (09), wo der Durchschnittspreis 

4.160 Euro beträgt, zum Bundesviertel gehört, ist der 

Bestandspreis mit 4.050 Euro um 110 Euro geringer als 

in Gronau (09). Im weiter südlich am Rhein gelegenen 

Rüngsdorf (46) beträgt er 4.130 Euro und in Muffendorf 

(43) 4.100 Euro. Nördlich von Rüngsdorf (46) ist im Ortsteil 

Godesberg-Villenviertel (38) ein Durchschnitt von 4.320 

Euro zu verzeichnen, der nur durch den Schweinheimer 

Durchschnitt (47) von 4.340 Euro getoppt wird.

Der Durchschnittspreis für Neubauhäuser in Bad Godes -

berg ist mit 5.930 Euro der höchste Durchschnittspreis 

der Bonner Bezirke und um 20 Euro geringer als der 

Durchschnittspreis der Bundesstadt von 5.950 Euro. In 

den Ortsteilen des Bezirks liegen die Durchschnittspreise 

in einer Spanne von 880 Euro, die von 5.520 Euro in Go -

desberg-Nord (37) bis 6.400 in Schweinheim (47) reicht. 

Die Durchschnittspreise der Bad Godesberger Ortsteile 

befinden sich ausnahmslos in den beiden höchsten der 

insgesamt fünf Preisklassen.

Die Durchschnittspreise für Neubauhäuser in Godes -

berg-Nord (37) von 5.520 Euro und in Pennenfeld (44) 

von 5.540 Euro befinden sich im unteren Bereich der 

Preisklasse von über 5.500 bis 5.800 Euro. Der Fries -

dorfer Neubaupreise (36) liegt mit 5.620 Euro und der 

Lannesdorfer (41) mit 5.660 Euro im mittleren Bereich 

dieser Preisklasse. Im westlich an Lannesdorf (41) an -

grenzenden Heiderhof (39) liegt er mit 5.790 Euro in 

ihrem oberen Bereich.
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Die Neubaupreise der acht übrigen Ortsteile sind der 

oberen Preisklasse über 5.800 Euro zuzuordnen. Im am 

Rhein gelegenen Plittersdorf (45) sind durchschnittlich 

5.850 Euro zu verzeichnen und im zentralen Ortsteil 

Alt-Godesberg (35) 5.860 Euro. Mit 5.920 Euro liegt 

der Preis für Neubauhäuser im südöstlichsten Ortsteil 

Mehlem (42) um 10 Euro unter dem Bad Godesberger 

Durchschnitt von 5.930,00 Euro. Hochkreuz (40) gehört 

mit 6.010 Euro zu den fünf Bad Godesberger Ortteilen 

mit Durchschnittspreisen über der 6.000-Euro-Marke. 

In Muffendorf (43) sind es 6.070 Euro und in Rüngsdorf 

(46) 6.120 Euro. Der Preis für Neubauhäuser in Godes -

berg-Villenviertel (38) ist mit 6.370 Euro nur um 30 Euro 

niedriger als der Schweinheimer (47), der die Bonner 

Liste der Durchschnittspreise für Neubauhäuser mit 

6.400 Euro anführt.

HARDTBERG

Die Durchschnittspreise für Bestandshäuser liegen in 

allen Hardtberger Ortsteilen unter dem Durchschnitt der 

Bundesstadt von 3.750 Euro. Die Differenz der Bestand -

spreise für Einfamilienhäuser in den Ortteilen Brüser 

Berg (48) von durchschnittlich 3.690 Euro und Lengsdorf 

(51) von 3.640 Euro beträgt nur 50 Euro. Der Duisdorfer 

Durchschnittspreis (49) liegt mit 3.480 Euro unter dem 

des Bezirks Hardtberg, der 3.570 Euro beträgt. Die Diffe -

renz der Durchschnittspreise für Bestandshäuser in den 

Hardtberger Ortsteilen beträgt nur 210 Euro.

Der Durchschnittspreis für Hardtberger Neubauhäuser 

von 4.970 Euro ist um 1.400 Euro höher als der Durch -

schnittspreis für Bestandshäuser im Bezirk. In Duisdorf 

(49) liegt der Neubaupreis mit durchschnittlich 4.880 

Euro unter dem Bezirksdurchschnitt. In Lengsdorf (51) 

überschreitet er mit 5.040 Euro wie in Brüser Berg (48) 

mit 5.090 Euro die 5.000-Euro-Marke. 
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BEUEL

Der Durchschnittpreis für Bestandshäuser in Beuel 

beträgt 3.570 Euro. Die Spanne der Beueler Durch -

schnittspreise beträgt 510 Euro und reicht von 3.290 

Euro in Beuel-Ost (22) bis 3.800 Euro in Hoholz (24). 

Im nordwestlichen, an den Rhein angrenzenden Orts -

teil Schwarzrheindorf/Vilich-Rheinidorf (32) beträgt der 

Bestandspreis 3.470 Euro und im südlich von Schwarz -

rheindorf/Vilich-Rheindorf (32) gelegenen Ortsteil Beu -

el-Mitte (21) 3.500 Euro. In Pützchen/Bechlinghoven (30) 

liegt der Durchschnitt mit 3.480 Euro um 20 Euro unter 

der 3.500-Euro-Marke.

Mit 3.550 Euro ist der Durchschnittspreis für Be -

standshäuser in den nordwestlich beziehungsweise 

südwestlich von Pützchen/Bechlinghoven (30) gele -

genen Ortsteilen Vilich (33) und Küdinghoven (27) um 

20 Euro geringer als der Beueler Bezirksdurchschnitt 

von 3.570 Euro. Am östlichen Stadtrand entspricht der 

Holzlarer (26) Bestandspreis und am Rhein der des Orts -

teils Limperich (28) mit jeweils 3.570 Euro genau dem 

Bezirksdurchschnitt.

Der Durchschnittpreis für Bestandshäuser in Vi -

lich-Müldorf (34) von 3.580 Euro liegt über dem Bezirks -

durchschnitt und um 20 Euro unterhalb der Obergren -

ze der Preisklasse von über 3.400 bis 3.600 Euro. Der 

Durchschnittpreis für Bestandshäuser in Geislar (23) ist 

mit 3.610 Euro der mittleren Preisklasse von über 3.600 

bis 3.800 Euro zuzuordnen. In dieser Klasse befinden 

sich auch die durchschnittlichen Bestandspreise von 

3.630 Euro in Ramersdorf (31), 3.680 Euro in Oberkassel 

(29) und 3.780 Euro in Holtorf (25). Hoholz (24) weist 

mit 3.800 Euro den höchsten Bestandspreis der Beue -

ler Ortsteile auf. Er ist um 50 Euro höher als der auf das 

Stadtgebiet bezogene Durchschnitt von 3.750 Euro.

Mit 4.880 Euro ist der Durchschnittspreis für Beueler 

Neubauhäuser um 1.310 Euro höher als der Beueler 

Bestandspreis. Er liegt um 1.070 Euro pro Quadratmeter 

Wohnfläche unter dem auf das Stadtgebiet bezogene 

Durchschnitt von 5.950 Euro. Mit 4.450 Euro ist in Beu -

el-Ost (22) der geringste Beueler Neubaupreis zu ver -

zeichnen. In der Klasse von über 4.500 bis 4.900 Euro 

befinden sich die durchschnittlichen Neubaupreise von 

acht Beueler Ortsteilen. Die Durchschnittspreise der 

Ortsteile Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf (32) von 

4.730 Euro, Pützchen/Bechlinghoven (30) von 4.740 

Euro, Beuel-Mitte (21) von 4.770 Euro und Küdinghoven 

(27) sowie Vilich (33) von jeweils 4.840 Euro liegen unter 

dem Beueler Bezirksdurchschnitt von 4.880 Euro.

Über dem Durchschnitt und ebenfalls in der Klasse bis 

4.900 Euro befinden sich die Neubaupreise der Ortstei -

le Holzlar (26), Limperich (28) und Vilich-Müldorf (34) 

von jeweils 4.890 Euro. In Geislar (23) liegt der Preis mit 

4.930 Euro im unteren Bereich der nächsthöheren Preis -

klasse von über 4.900 bis 5.200 Euro. Auch in Ramers -

dorf (31) liegt der Durchschnitt mit 4.960 Euro unter der 

5.000-Euro-Marke.

In Oberkassel (29) wird sie mit durchschnittlich 5.040 

Euro übertroffen. Der Neubaupreis des Ortsteils Holtorf 

(25) von 5.190 Euro liegt um 10 Euro unter der Obergren -

ze der zweitniedrigsten Preisklasse von über 4.900 bis 

5.200 Euro. In Hoholz (24) ist mit 5.230 Euro der höchste 

Durchschnittspreis des Bezirks zu verzeichnen. Er ist um 

720 Euro geringer als der auf das Stadtgebiet bezogene 

Durchschnitt von 5.950 Euro.
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HÄUSER BESTAND
STADTBEZIRK BONN

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche/  

Grundstücksfläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

Einfamilienhaus 210.000 – 1.405.300 € 638.600 € 3.870 € 165/490 m²

Doppelhaushälfte 256.200 – 1.222.600 € 574.500 € 3.830 € 150/440 m²

Reihenhaus 231.000 – 1.152.300 € 515.200 € 3.680 € 140/320 m²

Zweifamilienhaus 252.000 – 913.400 € 568.800 € 3.160 € 180/470 m²

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

- 3,1 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Häuser

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�<�;�Ü�;�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�@�;�A�Ü�?�;�;�ï�"

Ø 595.200 €

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 350.000 € 600.000 € 850.000 € 1.100.000 € 1.350.000 € 1.600.000 € 1.850.000 €

1.405.300 €

1.394.200 €

981.400 €

427.800 €

1.312.300 €

931.800 €

390.400 €

210.000 €
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HÄUSER BESTAND
STADTBEZIRK BEUEL

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche/  

Grundstücksfläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

Einfamilienhaus 251.300 – 1.278.200 € 556.500 € 3.710 € 150/620 m²

Doppelhaushälfte 306.600 – 1.112.000 € 478.400 € 3.680 € 130/470 m²

Reihenhaus 276.400 – 1.048.100 € 476.600 € 3.530 € 135/250 m²

Zweifamilienhaus 301.600 – 830.800 € 545.400 € 3.030 € 180/640 m²

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

- 2,7 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Häuser

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�A�<�Ü�?�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�=�D�E�Ü�=�;�;�ï�"

Ø 599.800 €

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 300.000 € 500.000 € 700.000 € 900.000 € 1.100.000 € 1.300.000 € 1.500.000 €

1.278.200 €

1.268.200 €

1.014.200 €

389.000 €

1.258.200 €

968.300 €

351.600 €

251.300 €
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HÄUSER BESTAND
STADTBEZIRK BAD GODESBERG

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche/  

Grundstücksfläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

Einfamilienhaus 256.200 – 1.548.400 € 684.800 € 4.150 € 165/560 m²

Doppelhaushälfte 312.600 – 1.347.100 € 637.100 € 4.110 € 155/405 m²

Reihenhaus 281.800 – 1.269.700 € 553.000 € 3.950 € 140/280 m²

Zweifamilienhaus 307.400 – 1.006.500 € 627.200 € 3.390 € 185/520 m²

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

- 0,5 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Häuser

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�A�C�Ü�=�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�A�@�E�Ü�@�;�;�ï�"

Ø 678.300 €

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 400.000 € 700.000 € 1.000.000 € 1.300.000 € 1.600.000 € 1.900.000 € 2.200.000 €

1.548.400 €

1.537.800 €

1.014.500 €

487.600 €

1.509.800 €

960.700 €

451.200 €

256.200 €
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HÄUSER BESTAND
STADTBEZIRK HARDTBERG

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche/  

Grundstücksfläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

Einfamilienhaus 247.800 – 1.318.100 € 704.900 € 3.710 € 190/730 m²

Doppelhaushälfte 302.300 – 1.146.700 € 607.200 € 3.680 € 165/490 m²

Reihenhaus 272.600 – 1.080.800 € 423.600 € 3.530 € 120/225 m²

Zweifamilienhaus 297.400 – 856.800 € 590.900 € 3.030 € 195/450 m²

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

- 8,5 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Häuser

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�@�D�Ü�E�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�?�<�E�Ü�<�;�;�ï�"

Ø 606.900 €

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

100.000 € 300.000 € 500.000 € 700.000 € 900.000 € 1.100.000 € 1.300.000 € 1.500.000 €

1.318.100 €

1.058.000 €

566.700 €

1.019.200 €

526.900 €

247.800 €
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EIGENTUMSWOHNUNGEN
Bestand

ohne Richtwert

bis 3.250 €/m²

bis 3.500 €/m²

bis 3.750 €/m²

bis 4.000 €/m²

über 4.000 €/m²

Durchschnittspreise in €/m²

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de
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EIGENTUMSWOHNUNGEN
Neubau

ohne Richtwert

bis 5.900 €/m²

bis 6.100 €/m²

bis 6.300 €/m²

bis 6.500 €/m²

über 6.500 €/m²

Durchschnittspreise in €/m²

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de
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PREISE EIGENTUMSWOHNUNGEN
BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bonn  3.640 € 3,1%  6.310 € 4,6%

01 Auerberg  3.380 €  5.990 € 

02 Castell  3.330 €  5.920 € 

03 Zentrum  3.540 €  6.180 € 

04 Buschdorf  3.730 €  6.420 € 

05 Dottendorf  3.730 €  6.420 € 

06 Dransdorf  3.060 €  5.580 € 

07 Endenich  3.420 €  6.030 € 

08 Graurheindorf  3.300 €  5.890 € 

09 Gronau  4.080 €  6.860 € 

10 Ippendorf  4.180 €  6.980 € 

11 Kessenich  3.620 €  6.280 € 

12 Lessenich/Meßdorf  3.540 €  6.180 € 

13 Nordstadt  3.150 €  5.700 € 

14 Poppelsdorf  3.630 €  6.300 € 

15 Röttgen  4.060 €  6.840 € 

16 Südstadt  4.090 €  6.870 € 

17 Tannenbusch  2.980 €  5.480 € 

18 Ückesdorf  4.230 €  7.050 € 

19 Venusberg  3.890 €  6.620 € 

20 Weststadt  3.720 €  6.410 € 

Stadtbezirk Beuel  3.820 € 0,5%  6.040 € 8,2%

21 Beuel-Mitte  3.730 €  5.900 € 

22 Beuel-Ost  3.460 €  5.470 € 

23 Geislar  3.860 €  6.110 € 

24 Hoholz  4.110 €  6.500 € 

25 Holtorf  4.080 €  6.460 € 

26 Holzlar  3.830 €  6.050 € 

27 Küdinghoven  3.790 €  5.990 € 

28 Limperich  3.830 €  6.050 € 

29 Oberkassel  3.960 €  6.260 € 

30 Pützchen/Bechlinghoven  3.700 €  5.860 € 

31 Ramersdorf  3.890 €  6.150 € 

32 Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf  3.690 €  5.840 € 

33 Vilich  3.790 €  5.990 € 

34 Vilich-Müldorf  3.830 €  6.060 € 
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BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bad Godesberg  3.350 € 2,8%  6.310 € 2,8%

35 Alt-Godesberg  3.300 €  6.240 € 

36 Friesdorf  3.150 €  6.000 € 

37 Godesberg-Nord  3.090 €  5.900 € 

38 Godesberg-Villenviertel  3.630 €  6.750 € 

39 Heiderhof  3.260 €  6.170 € 

40 Hochkreuz  3.400 €  6.390 € 

41 Lannesdorf  3.180 €  6.040 € 

42 Mehlem  3.340 €  6.300 € 

43 Muffendorf  3.440 €  6.450 € 

44 Pennenfeld  3.100 €  5.920 € 

45 Plittersdorf  3.300 €  6.230 € 

46 Rüngsdorf  3.470 €  6.500 € 

47 Schweinheim  3.650 €  6.780 € 

Stadtbezirk Hardtberg  3.160 € -2,8%  5.890 € 10,7%

48 Brüser Berg  3.250 €  6.030 € 

49 Duisdorf  3.090 €  5.790 € 

50 Hardthöhe — — 

51 Lengsdorf  3.210 €  5.970 € 

52 Medinghoven  3.220 €  5.980 € 
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EIGENTUMSWOHNUNGEN 
AUF ORTSTEILEBENE
Weil Finanzierungen vor wenigen Jahren noch sehr günstig gewesen sind, wurden Wohnungen bis 2022 in kürzester 

Zeit zu Spitzenpreisen verkauft. Mit Beendigung der Niedrigzinspolitik hat die Nachfrage deutlich nachgelassen. In 

allen Angebotssegmenten gingen die Umsätze erheblich zurück. Bauträger und Projektierer gerieten wegen der ge-

ringen Nachfrage und wegen steigender Baukosten stark unter Druck. Erst als der EZB-Rat im Juni 2024 beschloss, 

den Leitzins nach einer Reihe von Zinserhöhungen erstmals wieder zu senken, lebte das Marktgeschehen in fast 

allen deutschen Großstädten wieder auf. Während anderenorts eine deutliche Stabilisierung des Preisniveaus eintrat, 

entwickelten sich die Bonner Preise im Jahr 2024 eher noch verhalten. 

STADTBEZIRK BONN

Im Bezirk Bonn beträgt die Spanne der Durchschnittsprei -

se für Bestandswohnungen 1.250 Euro. Sie reicht von 

2.980 Euro in Tannenbusch (17) bis 4.230 Euro in Ückes -

dorf (18). Der Durchschnittspreis für Bestandswohnun -

gen in Tannenbusch (17) und die der ebenfalls nördlich 

im Bezirk Bonn gelegenen Nachbarortsteile Dransdorf 

(06) von 3.060 Euro und Nordstadt (13) von 3.150 Euro 

befinden sich in der niedrigsten Klasse bis 3.250 Euro.

In der zweiniedrigsten Preisklasse bis 3.500 Euro be -

finden sich die Durchschnittspreise der Ortsteile Grau -

rheindorf (08) von 3.300 Euro, Castell (02) von 3.330 

Euro, Auerberg (01) von 3.380 Euro. und Endenich (07) 

von 3.420 Euro. Der Durchschnittpreis für Bestands -

wohnungen im Zentrum (03) und in Lessenich/Meßdorf 

(12) liegt mit 3.540 Euro im unteren Bereich der mittleren 

Klasse von über 3.500 bis 3.750 Euro. In Kessenich (11) 

liegen die Bestandspreise von durchschnittlich 3.620 

Euro und in Poppelsdorf (14) von durchschnittlich 3.630 

Euro geringfügig unter dem Bonner Bezirksdurchschnitt 

von 3.640 Euro im mittleren Bereich dieser Klasse.

Der Durchschnittspreis für Bestandswohnungen in der 

Weststadt (20) von 3.720 Euro liegt wie die Buschdorfer 

(04) und die Dottendorfer Bestandspreise (05) von 3.730 

Euro in der nächsthöheren Klasse von über 3.500 Euro bis 

3.750 Euro. In fünf Ortsteilen des Bezirks gehören die Prei -

se zu den sieben höchsten Bestandspreisen der Stadt. In 

Röttgen (15) sind es 4.060 Euro, in Gronau (09) 4.080 Euro, 

in Südstadt (16) 4.090 Euro, in Ippendorf (10) 4.180 Euro und 

in Ückesdorf (18) 4.230 Euro. Nur in den Beueler Ortsteilen 

Holtorf (25) und Hohloz (24) sind Bestandspreise zu ver -

zeichnen, die ebenfalls in der höchsten Preisklasse liegen.

Die Spanne der Durchschnittspreise bei Neubauwoh -

nungen im Bezirk Bonn reicht von 5.480 Euro in Tannen -

busch (17) bis 7.050 Euro in Ückesdorf (18). Mit 5.580 

Euro ist der Durchschnittspreis für Neubauwohnungen in 

Dransdorf (06) um 100 Euro höher als in Tannenbusch 

(17). In der Nordstadt (13) beträgt er 5.700 Euro. In Grau -

rheindorf (08) liegt er mit 5.890 Euro um 310 Euro über 

dem Tannenbuscher (17) und ebenfalls gerade noch 

in der Klasse bis 5.900 Euro. Die Neubaupreise von 

5.920 Euro in Castell (02), 5.990 Euro in Auerberg (01) 

und 6.030 Euro in Endenich (07) befinden sich in der 

Klasse von über 5.900 bis 6.100 Euro. Im Zentrum (03) 
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und in Lessenich/Meßdorf (12) entspricht der Durch -

schnittspreis für Neubauwohnungen dem des Stadtge -

biets von 6.180 Euro. In Kessenich (11) liegt er mit 6.280 

Euro darüber. Der Poppelsdorfer Durchschnittspreis (14) 

entspricht der Obergrenze der mittleren Klasse bis 6.300 

Euro. Die Durchschnittspreise für Neubauwohnungen in 

der Weststadt (20) von 6.410 Euro und in Buschdorf (04) 

sowie Dottendorf (05) von 6.420 Euro liegen mitten in 

der Klasse von über 6.300 bis 6.500 Euro.

In Venusberg (19) ist mit 6.620 Euro ein Durchschnittspreis 

der höchsten Preisklasse über 6.500 Euro zu verzeich -

nen. Mit 6.840 Euro in Röttgen (15), 6.860 Euro in Gronau 

(09) und 6.870 Euro in der Südstadt (16) liegen die 

Neubaupreise in drei Ortsteilen des Bezirks über der 

6.800-Euro-Marke. Sie gehören zu den fünf Ortsteilen 

im Stadtgebiet mit den höchsten durchschnittlichen 

Neubaupreisen. In Ippendorf (10) liegen sie mit durch -

schnittlich 6.980 Euro knapp unter der 7.000-Euro-Mar -

ke. Ückesdorf (18) ist mit durchschnittlich 7.050 Euro 

der Ortsteil in der Bundesstadt, in dem der Neubaupreis 

mehr als 7.000 Euro beträgt.

STADTBEZIRK BEUEL

Der Beueler Bestandspreis von 3.820 Euro ist um 300 

Euro höher als der auf das Stadtgebiet bezogene von 

3.520 Euro und 180 Euro höher als der für Bestands -

wohnungen im Bezirk Bonn von 3.640 Euro. Die Spanne 

der Beueler Bestandspreise beträgt 650 Euro reicht von 

3.460 Euro in Beuel-Ost (22) bis 4.110 Euro in Hoholz 

(24). Beuel-Ost (22) befindet sich als einziger Beueler 

Ortsteil in der zweitniedrigsten Klasse von über 3.250 bis 

3.500 Euro.

Die Bestandspreise von drei der 14 Beueler Ortsteile sind 

der mittleren Klasse von über 3.500 Euro bis 3.750 Euro 

zuzuordnen. In Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf (32) 

sind es 3.690 Euro, in Pützchen/Bechlinghoven (30) 

3.700 Euro und in Beuel-Mitte (21) 3.730 Euro. Die Orts -

teile Küdinghoven (27) und Vilich (33) weisen mit 3.790 

Euro einen durchschnittlichen Bestandspreis auf, der 

etwas geringer als der Bezirksdurchschnitt von 3.820 

Euro ist. Der Klasse von über 3.750 bis 4.000 Euro sind 

die Bestandspreise sechs weiterer Ortsteile zuzuordnen. 

In Holzlar (26), Limperich (28) und Vilich-Müldorf (34) 

liegen mit durchschnittlich 3.830 Euro gleichauf. Der 

Durchschnittspreis für Bestandspreise in Geislar (23) 

von 3.860 Euro und der Ramersdorfer (31) mit 3.890 Euro 

liegen etwas darüber. Der Oberkasseler (29) Bestand -

spreis befindet sich mit 3.960 Euro im oberen Bereich 

derselben Preisklasse bis 4.000 Euro. In der höchsten 

Preisklasse befinden sich Holtorfer (25) Durchschnitt 

von 4.080 Euro und der Hoholzer (24) von 4.110 Euro.

Die Durchschnittspreise für Neubauwohnungen in den 

Beueler Ortsteilen reichen von 5.470 Euro in Beuel-Ost 

(22), dem niedrigsten im gesamten Stadtgebiet, bis 

6.500 Euro in Hoholz (24). Ihre Spanne beträgt 1.030 

Euro. In der niedrigsten Klasse bis 5.900 Euro liegen 

auch die Neubaupreise der drei Ortsteile Schwarzr -

heindorf/Vilich-Rheindorf (32) von 5.840 Euro, Pützchen/

Bechlinghoven (30) von 5.860 Euro und Beuel-Mitte (21) 

von genau 5.900 Euro.

In der Klasse bis 6.100 Euro liegen die Durchschnittspreise 

für Neubauwohnungen in Küdinghoven (27) und Vilich (33) 

von 5.990 Euro unter dem Bezirksdurchschnitt von 6.040 

Euro. Die Durchschnittspreise für Neubauwohnungen in 

Holzlar (26) und Limperich (28) von jeweils 6.050 Euro so -

wie in Vilich-Müldorf (34) von 6.060 Euro, Geislar (23) von 

6.110 Euro, Ramersdorf (31) von 6.150 Euro und Oberkassel 

(29) von 6.260 Euro sind höher als der Bezirksdurchschnitt. 

Sie liegen innerhalb einer Spanne von 210 Euro in der Klasse 

von über 6.100 bis 6.300 Euro. Am südwestlichen Stadtrand 

befinden sich die Neubaupreise von Holtorf (25) mit 6.460 

Euro und Hoholz (24) mit 6.500 Euro im oberen Bereich der 

Klasse bis 6.500 Euro. In der Klasse der Neubaupreise über 

6.500 Euro ist kein Beueler Ortsteil vertreten.
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BAD GODESBERG

Der Durchschnittspreis für Bad Godesberger Bestands -

wohnungen von 3.350 Euro ist um 170 Euro geringer 

als der auf das Stadtgebiet bezogene Durchschnitt von 

3.520 Euro. Die Spanne der Durchschnittspreise reicht 

von 3.090 Euro in Godesberg-Nord (37) bis 3.650 Euro 

in Schweinheim (47). In den beiden höchsten Preis -

klassen ist kein Bad Godesberger Ortsteil vertreten. Die 

Durchschnittspreise in Schweinheim (47) und in Go -

desberg-Villenviertel (38) sind die einzigen des Stadt -

bezirks, die in der mittleren Klasse von über 3.500 bis 

3.750 Euro liegen. Die Bestandspreise der anderen zwölf 

Bad Godesberger Ortsteile sind auf die beiden unteren 

Preisklassen verteilt.

In der Klasse bis 3.250 Euro befinden sich die Durch -

schnittspreise für Bestandswohnungen in Godesberg-Nord 

(37) von 3.090 Euro, Pennenfeld (44) von 3.100 Euro, Fries -

dorf (36) von 3.150 Euro und Lannesdorf (41) von 3.180 Euro. 

Der Durchschnittspreis für Bestandswohnungen in Alt-Go -

desberg (35) und Plittersdorf (45) von jeweils 3.300 Euro ist 

etwas geringer als der Bezirksdurchschnitt von 3.350 Euro. 

Die Durchschnittspreise der Ortsteile Hochkreuz (40) von 

3.400 Euro, Muffendorf (43) von 3.440 Euro und Rüngs -

dorf (46) von 3.470 Euro befinden sich in der oberen Hälfte 

der Klasse bis 3.500 Euro. Der Bestandspreis des Ortsteils 

Godesberg-Villenviertel (38) von 3.630 Euro liegt mit einem 

Abstand von 180 Euro zum Rüngsdorfer Durchschnitt (46) 

in der Klasse bis 3.750 Euro.

Mit 6.310 Euro ist der durchschnittliche Bad Godesberger 

Neubaupreis genauso hoch wie der Durchschnittspreis 

für Neubauwohnungen im Bezirk Bonn und um 130 Euro 

höher als der auf das Stadtgebiet bezogene Durchschnitt 

von 6.180 Euro. 

In der niedrigsten Klasse bis 5.900 Euro befindet sich 

ausschließlich der durchschnittliche Neubaupreis des 

Ortsteils Godesberg-Nord (37), der mit 5.900 Euro der 

Klassenobergrenze entspricht. Der Pennenfelder Durch -

schnittspreis (44) von 5.920 Euro, der Friesdorfer (36) 

von 6.000 Euro und der Lannesdorfer (41) von 6.040 

Euro befinden sich in der nächsthöheren Preisklasse bis 

6.100 Euro. Im Ortsteil Heiderhof (39) beträgt der Neu -

baupreis durchschnittlich 6.170 Euro. Er befindet sich wie 

der Plittersdorfer Durchschnittspreis (45) von 6.230 Euro 

des Ortsteils Alt-Godesberg (35) von 6.240 Euro in der 

mittleren Klasse bis 6.300 Euro. Der Durchschnittspreis 

für Neubauwohnungen im südlichsten Ortsteil Mehlem 

(42) entspricht mit 6.300 Euro der Obergrenze dieser 

Preisklasse. Im nördlichsten Ortsteil Hochkreuz (40) 

beträgt der Neubaupreis durchschnittlich 6.390 Euro, in 

Muffendorf (43) 6.450 Euro und in Rüngsdorf (46) 6.500 

Euro. In der höchsten Klasse von über 6.500 Euro befin -

den sich die Durchschnittspreise für Neubauwohnungen 

von 6.750 Euro in Godesberg-Villenviertel (38) und 6.780 

Euro in Schweinheim (47).
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STADTBEZIRK HARDTBERG

Die Spanne der Durchschnittspreise für Bestandswoh -

nungen im Bezirk Hardtberg beträgt 160 Euro. Sie reicht 

von 3.090 Euro in Duisdorf (49) bis 3.250 Euro im Orts -

teil Brüser Berg (48). Der niedrigste Durchschnittspreis, 

der mit von 3.090 Euro für Bestandswohnungen in 

Duisdorf (49) zu verzeichnen ist, liegt unter dem 

Bezirksdurchschnitt von 3.160 Euro. Der Lengsdorfer 

Durchschnitt (51) beträgt 3.210 Euro. Für Bestandswoh -

nungen im Ortsteil Hardthöhe (50) kann kein belastbarer 

Durchschnittspreis angegeben werden. Die Durch -

schnittspreise aller anderen Hardtberger Ortsteile sind 

der niedrigsten Preisklasse bis 3.250 Euro zuzuordnen.

Die Hardtberger Neubaupreise weisen eine Spanne von 

240 Euro auf. Der niedrigste Durchschnittspreis des 

Bezirks und der Einzige, der unter dem Bezirksdurch -

schnitt liegt, ist wie bei den Bestandspreisen in Duisdorf 

(49) zu verzeichnen. Mit 5.790 Euro ist er um 100 Euro 

geringer als der Bezirksdurchschnitt von 5.890 Euro. 

In Lengsdorf (51) liegt der durchschnittliche Neubau -

preis mit 5.970 Euro über dem Bezirksdurchschnitt. In 

Hardtberg (50) kann auch für Neubauwohnungen kein 

belastbarer Durchschnittspreis angegeben werden. Wie 

der Lengsdorfer Durchschnitt (51) von 5.970 Euro liegt 

auch der des Ortsteils Brüser Berg (48) von 6.030 Euro in 

der zweitniedrigsten Klasse der Neubaupreise von über 

5.900 bis 6.100 Euro.
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m ² Wohnfläche* 2.590 – 6.180 € 110.800 € 3.820 € 29 m²

40 – 80 m ² Wohnfläche 2.040 – 6.120 € 214.500 € 3.460 € 62 m²

80 – 120 m ² Wohnfläche 2.240 – 5.930 € 331.600 € 3.490 € 95 m²

> 120 m ² Wohnfläche 2.410 – 5.560 € 518.900 € 3.530 € 147 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 3,1 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�Ü�;�@�;�ï�¾�ï�C�Ü�<�E�;�ï�"

Ø 3.640 €

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

2.040 €

2.140 €

2.740 €

4.580 €

5.890 € 6.180 €

6.080 €

4.750 €

2.870 €

2.240 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m ² Wohnfläche* 3.240 – 5.830 € 144.400 € 4.010 € 36 m²

40 – 80 m ² Wohnfläche 2.550 – 5.770 € 236.000 € 3.630 € 65 m²

80 – 120 m ² Wohnfläche 2.810 – 5.600 € 334.000 € 3.670 € 91 m²

> 120 m ² Wohnfläche 3.010 – 5.250 € 538.000 € 3.710 € 145 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 0,5 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�=�A�<�Ü�?�;�;�ï�¾�ï�<�Ü�=�D�E�Ü�=�;�;�ï�"

Ø 599.800 €

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BEUEL

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

2.000 € 2.800 € 3.600 € 4.400 € 5.200 € 6.000 € 6.800 € 7.600 €

2.550 €

2.650 €

2.880 €

4.840 €

5.630 € 5.830 €

5.730 €

4.990 €

3.000 €

2.750 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m ² Wohnfläche* 2.540 – 6.460 € 119.000 € 3.840 € 31 m²

40 – 80 m ² Wohnfläche 2.000 – 6.370 € 217.400 € 3.450 € 63 m²

80 – 120 m ² Wohnfläche 2.200 – 6.210 € 326.400 € 3.510 € 93 m²

> 120 m ² Wohnfläche 2.360 – 5.840 € 499.100 € 3.490 € 143 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 2,8 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�<�Ü�F�?�;�ï�¾�ï�A�Ü�D�<�;�ï�"

Ø 3.350 €

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BAD GODESBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

1.930 €

2.030 €

2.510 €

4.000 €

5.510 € 5.710 €

5.610 €

4.150 €

2.620 €

2.130 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�����¨�‰�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�¡���¨�•�›�Ø�w�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m ² Wohnfläche* 2.530 – 5.210 € 126.200 € 3.320 € 38 m²

40 – 80 m ² Wohnfläche 1.990 – 5.160 € 183.000 € 3.000 € 61 m²

80 – 120 m ² Wohnfläche 2.190 – 5.000 € 263.600 € 3.030 € 87 m²

> 120 m ² Wohnfläche 2.350 – 4.690 € 393.000 € 3.070 € 128 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

– 2,8 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Kaufpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�<�Ü�F�F�;�ï�¾�ï�A�Ü�=�<�;�ï�"

Ø 3.160 €

KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

EIGENTUMSWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK HARDTBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

1.800 € 2.400 € 3.000 € 3.600 € 4.200 € 4.800 € 5.400 € 6.000 €

1.990 €

2.090 €

2.870 €

4.330 € 5.210 €

4.440 €

2.990 €

2.190 €
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MIETWOHNUNGEN
Bestand

ohne Richtwert

bis 11,00 €/m²

bis 11,75 €/m²

bis 12,50 €/m²

bis 13,25 €/m²

über 13,25 €/m²

Durchschnittspreise in €/m²

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de

01

02

04

03

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52
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MIETWOHNUNGEN
Neubau

ohne Richtwert

bis 16,00 €/m²

bis 17,00 €/m²

bis 18,00 €/m²

bis 19,00 €/m²

über 19,00 €/m²

Durchschnittspreise in €/m²

Karte: Auszug Stadtteilauswertung, Datenstand: 01.04.2025 I Quelle: iib-Institut.de

01

02

04

03

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36
37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52
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PREISE MIETWOHNUNGEN
BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bonn  12,50 € 1,6%  18,70 € 19,1%

01 Auerberg  11,70 €  18,05 € 

02 Castell  11,50 €  17,90 € 

03 Zentrum  12,95 €  18,45 € 

04 Buschdorf  12,75 €  18,90 € 

05 Dottendorf  12,60 €  18,90 € 

06 Dransdorf  10,65 €  17,25 € 

07 Endenich  11,80 €  18,15 € 

08 Graurheindorf  11,45 €  17,85 € 

09 Gronau  13,90 €  19,80 € 

10 Ippendorf  14,20 €  20,05 € 

11 Kessenich  12,45 €  18,65 € 

12 Lessenich/Meßdorf  12,20 €  18,45 € 

13 Nordstadt  10,95 €  17,50 € 

14 Poppelsdorf  12,50 €  18,70 € 

15 Röttgen  13,85 €  19,75 € 

16 Südstadt  13,90 €  19,80 € 

17 Tannenbusch  10,40 €  17,05 € 

18 Ückesdorf  14,35 €  20,20 € 

19 Venusberg  13,30 €  19,30 € 

20 Weststadt  12,75 €  18,90 € 

Stadtbezirk Beuel  12,05 € 1,3%  17,70 € 15,7%

21 Beuel-Mitte  11,70 €  17,35 € 

22 Beuel-Ost  10,65 €  16,30 € 

23 Geislar  12,25 €  17,90 € 

24 Hoholz  13,20 €  18,85 € 

25 Holtorf  13,10 €  18,75 € 

26 Holzlar  12,05 €  17,70 € 

27 Küdinghoven  11,95 €  17,60 € 

28 Limperich  12,05 €  17,70 € 

29 Oberkassel  12,60 €  18,25 € 

30 Pützchen/Bechlinghoven  11,60 €  17,25 € 

31 Ramersdorf  12,35 €  18,00 € 

32 Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf  11,55 €  17,20 € 

33 Vilich  11,95 €  17,60 € 

34 Vilich-Müldorf  12,10 €  17,75 € 
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BESTAND NEUBAU

Stadtbezirke/ 
Stadtteile

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

iib- 
Richtwert

Veränderung  
2024 zu 2025

Stadtbezirk Bad Godesberg  11,75 € 3,1%  16,45 € 12,7%

35 Alt-Godesberg  11,55 €  16,30 € 

36 Friesdorf  10,95 €  15,85 € 

37 Godesberg-Nord  10,75 €  15,70 € 

38 Godesberg-Villenviertel  12,85 €  17,30 € 

39 Heiderhof  11,40 €  16,20 € 

40 Hochkreuz  11,95 €  16,60 € 

41 Lannesdorf  11,05 €  15,95 € 

42 Mehlem  11,75 €  16,45 € 

43 Muffendorf  12,10 €  16,70 € 

44 Pennenfeld  10,75 €  15,70 € 

45 Plittersdorf  11,55 €  16,30 € 

46 Rüngsdorf  12,25 €  16,80 € 

47 Schweinheim  12,95 €  17,35 € 

Stadtbezirk Hardtberg  11,30 € 0,9%  15,95 € 15,6%

48 Brüser Berg  11,70 €  16,25 € 

49 Duisdorf  11,05 €  15,75 € 

50 Hardthöhe  10,40 € — 

51 Lengsdorf  11,50 €  16,15 € 

52 Medinghoven  11,55 €  16,15 € 
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MIETEN AUF ORTSTEILEBENE
Die durchschnittliche Bonner Bestandsmiete von 12,05 Euro ist um 5,30 Euro niedriger als die durchschnittliche Neu -

baumiete von 17,35 Euro. Die Spanne der Bonner Bestandsmieten beträgt 3,95 Euro. Sie reicht von durchschnittlich 

10,40 Euro im Bonner Ortsteil Tannenbusch (17) und im Hardtberger Ortsteil Hardthöhe (50) bis 14,35 Euro im Bonner 

Ortsteil Ückesdorf (18). Die Spanne der Neubaumieten reicht von durchschnittlich 15,70 Euro in den beiden Ortsteilen 

Pennenfeld (44) und Godesberg-Nord (37) bis 20,20 Euro in Ückesdorf (18). Die Spanne der Neubaumieten ist mit 

4,50 Euro etwas größer als die der Bestandsmieten.

STADTBEZIRK BONN

Die Bestandsmiete des Bezirks Bonn ist mit 12,50 Euro die 

höchste Durchschnittsmiete aller vier Bonner Stadtbezir -

ke. Die Spanne der Durchschnittsmieten entspricht der 

des Bonner Stadtgebiets. Außer in Tannenbusch (17) sind 

auch in Dransdorf (06) mit 10,65 Euro und in der Nordstadt 

(13) mit 10,95 Euro Durchschnittsmieten zu verzeichnen, 

die der niedrigsten Klasse bis 11,00 Euro zuzuordnen sind.

In der nächsthöheren Klasse von über 11,00 Euro bis 11,75 

Euro befinden sich die Durchschnittsmieten der Ortsteile 

Graurheindorf (08) von 11,45 Euro, Castell (02) von 11,50 

Euro und Auerberg (01) von 11,70 Euro. In Endenich (07) 

liegt die Bestandsmiete mit 11,80 Euro in der mittleren 

Preisklasse von 11,75 bis 12,50 Euro. Auch die Bestands -

mieten der Ortsteile Lessenich/Meßdorf (12) von 12,20 

Euro und Kessenich (11) 12,45 Euro liegen in dieser Preis -

klasse. Die Poppelsdorfer Bestandsmiete (14) von 12,50 

Euro entspricht genau der Klassenobergrenze und mit ihr 

auch dem Bezirksdurchschnitt.

Der zweithöchsten Preisklasse von über 12,50 Euro bis 

13,25 Euro sind die Bestandsmieten der Ortsteiler Dot -

tendorf (05) von 12,60 Euro, Buschdorf (04) von 12,75 

Euro, Weststadt (20) von 12,75 Euro und Zentrum (03) 

von 12,95 Euro zuzuordnen. Bestandsmieten, die der 

höchsten Preisklasse über 13,25 Euro angehören, wei -

sen die südlichen Ortsteile Venusberg (19) mit 13,30 

Euro, Röttgen (15) mit 13,85 Euro, Ippendorf (10) mit 14,20 

Euro und Ückesdorf (18) mit 14,35 Euro. Ippendorf (10) 

und Ückesdorf (18) sind die einzigen Ortsteile im Bonner 

Stadtgebiet, deren Durchschnittsmiete über der 14-Eu -

ro-Marke liegt. Die durchschnittliche Bestandsmieten der 

an den Rhein angrenzenden Ortsteile Südstadt (16) und 

Gronau (09) von 13,90 Euro liegen nur knapp darunter.

Die Spanne der durchschnittlichen Neubaumieten des 

Bezirks ist mit 3,15 Euro um 80 Cent geringer als die der 

Bestandsmieten von 3,95 Euro. Sie reicht von 17,05 Euro 

in Tannenbusch (17) bis 20,20 Euro in Ückesdorf (18), 

wo die Spitzenmiete der Bundesstadt zu verzeichnen ist.

In den beiden unteren Preisklassen ist kein Ortsteil des 

Bezirks Bonn vertreten. Außer Tannenbusch (17) befin -

den sich auch die Ortsteile Dransdorf (06) mit 17,25 Euro, 

Nordstadt (13) mit 17,50 Euro, Graurheindorf (08) von 

17,85 Euro und Castell (02) von 17,90 Euro in der Klasse 

von über 17,00 bis 18,00 Euro. Die Durchschnittsmieten 

von 18,05 Euro in Auerberg (01) und 18,15 Euro in Ende -

nich (07) befinden sich im unteren Bereich der Klasse 

von über 18,00 bis 19,00 Euro. 
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Die Neubaumieten der Ortsteile Zentrum (03) und Les -

senich/Meßdorf (12) von jeweils 18,45 Euro und Kes -

senich (11) von 18,65 Euro liegen im mittleren Bereich 

dieser Klasse. Sie liegen knapp unter dem Bezirks -

durchschnitt, dem die durchschnittliche Poppelsdorfer 

Neubaumiete (14) mit 18,70 Euro genau entspricht. In 

Buschdorf (04), Dottendorf (05), Weststadt (20) liegen 

die durchschnittlichen Neubaumieten mit 18,90 Euro 

leicht darüber.

Neubaumieten über 19,00 Euro weisen die südlichen 

Ortsteile Venusberg (19) mit 19,30 Euro, Röttgen (15) mit 

19,75 Euro, Ippendorf (10) mit 20,05 Euro und Ückesdorf 

(18) mit 20,20 Euro auf. Innerhalb dieser Spanne, die 90 

Cent beträgt, liegt auch die durchschnittliche Neubau -

miete von 19,80 Euro der an den Rhein angrenzenden 

Ortsteile Südstadt (16) und Gronau (09).

BEUEL

Mit durchschnittlich 10,65 Euro ist Beuel-Ost (22) der 

einzige Beueler Ortsteil, dessen Bestandsmiete der 

niedrigsten Preisklasse bis 11,00 Euro zuzuordnen ist. 

Die höchste Bestandsmiete aller Beueler Ortsteile weist 

Hoholz (24) auf. Sie entspricht der Obergrenze der 

zweithöchsten Klasse bis 13,25 Euro. Die Spanne zwi -

schen beiden Durchschnittsmieten beträgt 2,55 Euro. 

Die Durchschnittsmiete für Bestandswohnungen in 

Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf (32) von 11,55 Euro, 

in Pützchen/Bechlinghoven (30) von 11,60 Euro und in 

Beuel-Mitte (21) von 11,70 befinden sich in der Klasse 

von über 11,00 bis 11,75 Euro. Auch die Bestandsmieten 

der Ortsteile Küdinghoven (27) und Vilich (33) von 11,95 

Euro liegen unter dem Beueler Bezirksdurchschnitt von 

12,05 Euro, dem die Bestandsmieten der Ortsteile Holzlar 

(26) und Limperich (28) genau entsprechen.

Die Durchschnittsmiete für Bestandswohnungen in Vi -

lich-Müldorf (34) von 12,10 Euro ist etwas höher als die 

Beueler Durchschnittsmiete. Der Geislarer Durchschnitt 

(23) von 12,25 Euro und der Ramersdorf (31) von 12,35 

Euro liegen ebenfalls über dem Bezirksdurchschnitt. Die 

Durchschnittsmiete der drei südwestlichen Ortsteile be -

findet sich in der zweithöchsten Klasse von über 12,50 bis 

13,25 Euro. Der Oberkasseler Durchschnitt (29) von 12,60 

Euro liegt im unteren Bereich der Klasse. Die durchschnitt -

lichen Bestandsmieten der Ortsteile Holtorf (25) von 13,10 

Euro und Hoholz (24) von 13,20 Euro liegen als einzige 

des Bezirks über der 13-Euro-Marke. In der höchsten 

Klasse über 13,25 Euro ist kein Beueler Ortsteil vertreten.

Mit 2,55 Euro ist die Spanne der Beueler Neubaumieten 

annähernd genauso groß wie die der Beueler Bestands -

mieten. Sie reicht von 16,30 Euro in Beuel-Ost (22) bis 

18,85 Euro in Hoholz (24). Beuel-Ost (22) ist der einzige 

Bonner Ortsteil, dessen Neubaumiete sich in der zweit -

niedrigsten Klasse von über 16,00 Euro bis 17,00 Euro 

befindet. Die durchschnittlichen Neubaumieten von 

zehn der insgesamt 14 Beueler Ortsteile befinden sich 

in der Klasse von über 17,00 bis 18,00 Euro. Die Mieten 

der Ortsteile Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf (32) von 

17,20 Euro, Pützchen/Bechlinghoven (30) von 17,25 Euro, 

Beuel-Mitte (21) von 17,35 Euro, Küdinghoven (27) von 

17,60 Euro und Vilich (33) von 17,60 Euro sind geringer 

als der Bezirksdurchschnitt von 17,70 Euro. Die Neu -

baumieten der Ortsteile Holzlar (26) und Limperich (28) 

von durchschnittlich 17,70 Euro entsprechen genau dem 

Beuler Bezirksdurchschnitt.

Die Miete von 17,75 Euro für Neubauwohnungen in Vi -

lich-Müldorf (34) liegt knapp darüber. In Geislar (23) 

beträgt die durchschnittliche Neubaumiete 17,90 Euro 

und in Ramersdorf (31) entspricht sie mit 18,00 Euro 

der Obergrenze der mittleren Preisklasse. Die höchsten 

Beueler Neubaumieten von 18,25 Euro in Oberkassel 

(29), von 18,75 Euro in Holtorf (25) und von 18,85 Euro in 

Hoholz (24) liegen in der zweihöchsten Klasse von über 

18,00 bis 19,00 Euro.
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BAD GODESBERG

Die Bad Godesberger Durchschnittsmiete von 11,75 Euro 

ist um 5 Cent höher als die Beueler und um 20 Cent ge -

ringer als die Durchschnittsmiete der Bundesstadt von 

12,05 Euro. Die Spanne der Bestandsmieten des Bezirks 

beträgt 2,20 Euro. Sie reicht von 10,75 Euro in Godes -

berg-Nord (37) und Pennenfeld (44) bis 12,95 Euro in 

Schweinheim (47). Friesdorf (36) gehört mit durch -

schnittlich 10,95 Euro auch zu den drei Bad Godesberger 

Ortsteilen, deren durchschnittlichen Bestandsmieten 

sich in der niedrigsten Preisklasse bis 11,00 Euro befin -

den. Die Durchschnittsmieten der Stadteile Lannesdorf 

(41) von 11,05 Euro, Heiderhof (39) von 11,40 Euro und 

Alt-Godesberg (35) sowie Plittersdorf (45) von jeweils 

11,55 Euro sind geringer als der Bad Godesberger Durch -

schnitt, dem die Durchschnittsmiete für Bestandswoh -

nungen in Mehlem (42) mit 11,75 Euro entspricht.

Mit 11,95 Euro liegt die Durchschnittsmiete des Ortsteils 

Hochkreuz (40) unterhalb der 12-Euro-Marke in der 

nächsthöheren Klasse von über 11,75 Euro bis 12,50 Euro. 

Die Muffendorfer Bestandsmiete (43) von 12,10 Euro und 

die Rüngsdorfer (46) von 12,25 Euro liegen in derselben 

Klasse über der 12-Euro-Marke. Die beiden höchsten 

Bad Godesberger Durchschnittsmieten von 12,85 Euro in 

Godesberg-Villenviertel (38) und 12,95 Euro in Schwein -

heim (47) befinden sich in der zweithöchsten Klasse von 

über 12,50 bis 13,25 Euro.

Die durchschnittliche Bad Godesberger Neubaumiete 

beträgt 16,45 Euro. Die Spanne der Neubaumieten be -

trägt 1,65 Euro reicht von 15,70 Euro in Godesberg-Nord 

(37) bis 17,35 Euro in Schweinheim (47). In der niedrigsten 

Klasse bis 16,00 Euro befinden sich die Neubaumieten 

der vier Ortsteile Godesberg-Nord (37) sowie Pennen -

feld (44) von jeweils 15,70 Euro, Friesdorf (36) von 15,85 

Euro und Lannesdorf (41) von 15,95 Euro. Sieben der 13 

Ortsteile weisen Neubaumieten auf, die der zweitnied -

rigsten Klasse von über 16,00 bis 17,00 Euro zuzuordnen 

sind.

Die Durchschnittsmieten für Neubauwohnungen in Hei -

derhof (39) von 16,20 Euro und Alt-Godesberg (35) so -

wie Plittersdorf (45) von jeweils 16,30 Euro liegen unter 

dem Bad Godesberger Durchschnitt, dem die Neubau -

miete von 16,45 Euro für Neubauwohnungen im Ortsteils 

Mehlem (42) entspricht. Dicht beieinander liegen die 

Neubaumieten der Ortsteile Hochkreuz (40) von 16,60 

Euro, Muffendorf (43) von 16,70 Euro und Rüngsdorf (46) 

von 16,80 Euro, die sich in der oberen Hälfte der Klasse 

von über 16,00 bis 17,00 Euro befinden. In der mittleren 

Klasse über 17,00 bis 18,00 Euro befinden sich die durch -

schnittlichen Neubaumieten der beiden Ortsteile Godes -

berg-Villenviertel (38) von 17,30 Euro und Schweinheim 

(47) von 17,35 Euro. 
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HARDTBERG

Die Hardtberger Bestandsmieten sind ausnahmslos 

niedriger als 12 Euro. Mit 10,40 liegt die Durchschnitts -

miete des Ortsteils Hardthöhe (50) am Ende der Liste 

der Bonner Bestandsmieten. Auch in Duisdorf (49) ist 

mit 11,05 Euro ein Durchschnitt zu verzeichnen, der unter 

dem des Bezirks von 11,30 Euro liegt. Die Bestandsmie -

ten der Ortsteile Lengsdorf (51) von 11,50 Euro und Brü -

ser Berg (48) von 11,70 Euro befinden sich ebenfalls in 

der zweitniedrigsten Klasse von über 11,00 bis 11,75 Euro. 

Die Spanne der durchschnittlichen Hardtberger Neu -

baumieten beträgt 50 Cent. Sie reicht bis 16,25 Euro in 

Brüser Berg (48). Die Lengsdorfer Neubaumiete (51) 

beträgt 16,15 Euro. Der einzige Hardtberger Ortsteil, der 

eine Neubaumiete aufweist, die unter dem Bezirks -

durchschnitt von 15,95 Euro liegt, ist Duisdorf (49) mit 

15,75 Euro.



Immobilien | Bestand & Neubau 48

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�$�Å�_�›�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�Ë�A�¡�,�‰�����I�¡�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 8,45 – 21,35 € 390 € 13,15 € 31 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 7,95 – 21,55 € 740 € 12,40 € 61 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 8,20 – 21,10 € 1.130 € 12,00 € 94 m²

> 120 m² Wohnfläche 9,40 – 20,25 € 1.790 € 12,50 € 138 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 1,6 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Mietpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�D�Û�F�A�ï�¾�ï�=�<�Û�A�A�ï�"�­�þ�C

Ø 12,50 €/m²

MIETPREISE NACH WOHNLAGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 9,00 € 12,00 € 15,00 € 18,00 € 21,00 € 24,00 € 27,00 €

21,55 €

21,45 €

16,85 €

10,70 €

8,35 €

20,95 €

16,30 €

10,25 €

8,25 €

7,95 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�$�Å�_�›�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�Ë�A�¡�,�‰�����I�¡�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 5,85 – 19,55 € 380 € 12,25 € 31 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 5,50 – 20,00 € 700 € 11,50 € 61 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 5,65 – 19,75 € 1.050 € 11,20 € 94 m²

> 120 m² Wohnfläche 6,50 – 18,55 € 1.600 € 11,60 € 138 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 1,3 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Mietpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�D�Û�F�;�ï�¾�ï�=�;�Û�=�A�ï�"�­�þ�C

Ø 12,05 €/m²

MIETPREISE NACH WOHNLAGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BEUEL

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 8,50 € 11,00 € 13,50 € 16,00 € 18,50 € 21,00 € 23,50 €

20,25 €

20,15 €

17,10 €

9,60 €

8,10 €

20,05 €

16,55 €

9,15 €

8,00 €

7,90 €



Immobilien | Bestand & Neubau 50

Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�$�Å�_�›�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�Ë�A�¡�,�‰�����I�¡�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 8,55 – 18,90 € 430 € 12,35 € 35 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 8,05 – 19,10 € 700 € 11,65 € 60 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 8,30 – 18,70 € 1.050 € 11,30 € 93 m²

> 120 m² Wohnfläche 9,50 – 17,95 € 1.770 € 11,75 € 151 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 3,1 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Mietpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�E�Û�;�A�ï�¾�ï�<�F�Û�<�;�ï�"�­�þ�C

Ø 11,75 €/m²

MIETPREISE NACH WOHNLAGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK BAD GODESBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

7,00 € 9,00 € 11,00 € 13,00 € 15,00 € 17,00 € 19,00 € 21,00 €

19,10 €

19,00 €

14,55 €

10,05 €

8,25 €

18,75 €

14,10 €

9,75 €

8,15 €

8,05 €
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Haustyp Preisspanne absoluter Preis m²-Preis Wohn fläche

�$�Å�_�›�w�€�_�Å�•�_�ï�,���I�¡�ï�Ë�A�¡�,�‰�����I�¡�_�,�ï�Å�,�ï���A�•�A���¨�›�_�,�ï�w�€�_�Å�•�_�,�ï�¨�,�T�ï�$�C�½�w�€�_�Å�•�_�,

bis 40 m² Wohnfläche* 8,10 – 18,35 € 390 € 11,85 € 33 m²

40 – 80 m² Wohnfläche 7,65 – 18,55 € 710 € 11,20 € 63 m²

80 – 120 m² Wohnfläche 7,90 – 18,20 € 1.010 € 10,85 € 93 m²

> 120 m² Wohnfläche 9,05 – 17,45 € 1.540 € 11,30 € 136 m²

* Die sogenannten „Mini-Apartments“ (unter 40 m²) werden in der Gesamtbetrachtung nicht berücksichtigt, da sie den Markt zu sehr verfälschen

+ 0,9 %
Preisentwicklung  

im Vergleich zum Vorjahr

Mietpreis | Wohnungen

Preisspanne (Gesamtpreis)

�D�Û�C�A�ï�¾�ï�<�E�Û�A�A�ï�"�­�þ�C

Ø 11,30 €/m²

MIETPREISE NACH WOHNLAGEN

MIETWOHNUNGEN BESTAND
STADTBEZIRK HARDTBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

5,00 € 7,50 € 10,00 € 12,50 € 15,00 € 17,50 € 20,00 € 22,50 €

18,55 €

15,95 €

11,05 €

8,00 €

15,55 €

10,65 €

7,85 €

7,65 €
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WOHNLAGENDYNAMIK BONN
Wohnlagen

Top-Wohnlage

sehr gute Wohnlage

gute Wohnlage

mittlere Wohnlage

einfache Wohnlage

Flächen

Wald

Park-/Grünanlagen

sonstiges Grün

Gewerbe/Einzelhandel

�ê���U�‘�g�x�T�±�f

Militär

Landwirtschaft

Gewässer

Linien

Stadtteilgrenzen

Bahnlinien

Die Strukturen und die Dynamik einzelner Wohnlagen 

können an zahlreichen Faktoren gemessen werden. Zur 

Einordnung von Wohnlagen beziehen Mietspiegel zum 

Beispiel die überwiegende Bebauung, die Nahversor -

gungssituation, die Verkehrsanbindung, das Verkehr -

saufkommen, den Lärmpegel und andere Emissionen 

ein. Die Lage stellt laut Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und 

Raumforschung bei der Erstellung von Mietspiegeln „ein 

komplexes und in seiner Wirkung durchaus umstrittenes 

Wohnwertmerkmal“ dar. Das Bundesinstitut betont, dass 

Wohnlagen individuell sehr unterschiedlich beurteilt 

werden können. „Für die Lagequalität sind in erster Linie 

die Verhältnisse des Wohngebietes … von Bedeutung. 

Inwieweit die Lage Einfluss auf die Miethöhe hat, hängt 

sehr stark von den regionalen Besonderheiten ab. In der 

Praxis hat sich die Unterteilung in zwei oder drei Wohnla -

gen (zum Beispiel einfach, mittel, gut) bewährt.“

Um eine differenzierte, realitätsnahe und marktorientier -

te Einordnung des Wohnens in der Bundesstadt Bonn 

zu erhalten, werden die Dynamischen Wohnlagen 2025 

auf Basis der Multifaktorenanalyse kartiert. Dabei wer -

den fünf Stufen der Wohnlagendynamik voneinander 

unterschieden. Über die in Mietspiegeln üblichen La -

gekriterien und über ökonomische und demografische 

Informationen wie Bautätigkeit, Transaktionen, Umzüge 

und Kaufkraft hinaus fließen auch Kaufpreise und Mieten 

in die Wohnlagendynamik fließen ein. Zusätzlich werden 

kleinräumige Lageinformationen berücksichtigt.

Alle Faktoren werden durch Auswertung von Luftbildern 

und durch permanente Beobachtung überprüft und auf 

die aktuellen räumlichen Verhältnisse abgestimmt. Im Er -

gebnis lässt sich jedem Ort genau eine bestimmte Wohn -

lagendynamik zuordnen. Dadurch wird die Dynamik ei -

ner bestimmten Wohnlage punktgenau bestimmbar und 

das Niveau von Mieten und Kaufpreisen für Wohnungen 

und Einfamilienhäuser in einem einzigen Wert kartierbar. 

Derart kleinteilige Parameter sind auf Basis einer lage -

übergreifenden Betrachtung nicht ermittelbar.

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de | Quelle: © IIB Institut GmbH |  
OpenStreetMap contributors/Lizenz: ODbL
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KERNAUSSAGEN

In Kombination mit der Tabelle „Mieten und Kaufpreise nach Wohnlagen“ lässt sich aus der jeweiligen Dynamik das 

auf eine kleinräumige Wohnlage bezogene Niveau von Mieten und Kaufpreisen ableiten. Da in einfacher Bonner 

Wohnlage keine Einfamilienhausbebauung existiert, werden für einfache Lagen nur die Kaufpreise von Eigentums -

wohnungen und die Mieten ausgewiesen.

MIETEN UND KAUFPREISE NACH WOHNLAGEN

Lage Marktsegment Gebiet
Miete

von �# bis

Einfach

Miete

Bundesstadt Bonn 7,65 7,80 7,90

Hardtberg 7,65 7,85 8,00

Beuel 7,90 8,00 8,10 

Bonn 7,95 8,15 8,35

Bad Godesberg 8,05 8,15 8,25

Wohnung

Bundesstadt Bonn 1.930 2.030 2.130

Bad Godesberg 1.930 2.030 2.130

Hardtberg 1.990 2.090 2.190

Bonn 2.040 2.140 2.240

Beuel 2.550 2.650 2.750

Mittel

Miete

Beuel 8,00 8,80 9,60

Bundesstadt Bonn 7,80 9,05 10,30

Bad Godesberg 8,15 9,10 10,05

Hardtberg 7,85 9,45 11,05 

Bonn 8,25 9,50 10,70

Wohnung

Bad Godesberg 2.030 2.325 2.620

Bundesstadt Bonn 2.030 2.385 2.740

Bonn 2.140 2.505 2.870

Hardtberg 2.090 2.540 2.990

Beuel 2.650 2.825 3.000

Haus

Bonn 210.000 318.900 427.800

Beuel 251.300 320.150 389.000

Bundesstadt Bonn 210.000 331.250 452.500

Bad Godesberg 256.200 371.900 487.600

Hardtberg 247.800 407.250 566.700
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Lage Marktsegment Gebiet
Miete

von �# bis

Gut

Miete

Bad Godesberg 9,75 12,15 14,55

Beuel 9,15 13,15 17,10

Hardtberg 10,65 13,30 15,95

Bundesstadt Bonn 9,85 13,40 16,95

Bonn 10,25 13,55 16,85

Wohnung

Bad Godesberg 2.510 3.510 4.510

Hardtberg 2.870 3.655 4.440

Bundesstadt Bonn 2.610 3.690 4.770

Bonn 2.740 3.745 4.750

Beuel 2.880 3.935 4.990

Haus

Bonn 390.400 685.900 981.400

Beuel 351.600 696.400 1.041.200

Bad Godesberg 451.200 732.850 1.014.500

Bundesstadt Bonn 409.200 754.550 1.099.900

Hardtberg 526.900 792.450 1.058.000

Sehr gut

Miete

Bad Godesberg 14,10 16,55 19,00

Hardtberg 15,55 17,05 18,55

Beuel 16,55 18,35 20,15

Bonn 16,30 18,90 21,45

Bundesstadt Bonn 16,35 18,90 21,45

Wohnung

Hardtberg 4.330 4.770 5.210

Bad Godesberg 4.000 4.805 5.610

Beuel 4.840 5.285 5.730

Bonn 4.580 5.330 6.080

Bundesstadt Bonn 4.600 5.340 6.080

Haus

Beuel 968.300 1.118.250 1.268.200

Bonn 931.800 1.163.000 1.394.200

Hardtberg 1.019.200 1.168.650 1.318.100

Bad Godesberg 960.700 1.249.250 1.537.800

Bundesstadt Bonn 1.044.000 1.291.200 1.538.400



Dynamische Wohnlagen | Bestand & Neubau 56

Lage Marktsegment Gebiet
Miete

von �# bis

Top

Miete

Bad Godesberg 18,75 18,95 19,10

Beuel 20,05 20,15 20,25

Bonn 20,95 21,25 21,55

Bundesstadt Bonn 21,20 21,40 21,55

Wohnung

Bad Godesberg 5.510 5.610 5.710

Beuel 5.630 5.730 5.830

Bonn 5.890 6.035 6.180

Bundesstadt Bonn 5.980 6.080 6.180

Haus

Beuel 1.258.200 1.268.200 1.278.200

Bonn 1.312.200 1.358.750 1.405.300

Bad Godesberg 1.509.800 1.529.100 1.548.400 

Bundesstadt Bonn 1.516.000 1.532.200 1.548.400 

Quelle: © IIB Institut GmbH | eigene Darstellung

Im Wesentlichen können einige Strukturmerkmale herausgestellt werden, durch die sich die Wohnlagendynamik in 

Verbindung mit dem vorherrschenden Preisniveau übersichtlich beschreiben lassen:

Zwischen den Durchschnittsmieten in einfacher Wohnlage der Bezirke besteht eine Differenz von 30 Cent. In mitt -

lerer Wohnlage beträgt die Differenz 70 Cent. In guter 1,40 Euro und auf darüberliegendem Niveau rund 4,70 Euro.

1. Wie die Mieten liegen auch die Kaufpreise für 

Wohnungen in einfachen Lagen der Bezirke Bad 

Godesberg, Hardtberg und Bonn mit gut 100 Euro 

dicht beieinander. In einfachen Beueler Wohnlagen ist 

der Durchschnittspreis mit 2.650 Euro hingegen um 

rund 500 Euro höher als im Bezirk Bonn, der sich mit 

durchschnittlich 2.140 Euro auf Platz Zwei befindet.

2. Im Gegensatz zu den Mieten für Wohnungen in 

einfacher Beueler Wohnlage sind die Mieten in 

mittlerer Wohnlage des Bezirks geringer als die 

der anderen Bonner Bezirke. In mittleren und 

guten Wohnlagen sind die Mieten des Bezirks 

Bonn am höchsten, gefolgt von den Hardtberger 

Durchschnittsmieten.

3. Unter den Wohnungspreisen in mittlerer Wohnlage 

des Bezirks Bonn liegen nur die Preise für 

Wohnungen in Bad Godesberg. Der Preis für 

Wohnungen in mittlerer Lage von Hardtberg liegt 

knapp über dem Bonner Durchschnitt und der Preis 

mittlerer Beueler Lage deutlich darüber.

4. Der Durchschnittspreis für Einfamilienhäuser in 

mittlerer und guter Lage ist im Bezirk Hardtberg 

am höchsten. In sehr guter Lage steht der 

Durchschnittspreis für Einfamilienhäuser in Hardtberg 

nach dem Bad Godesberger Durchschnitt an zweiter 

Stelle. Top-Wohnlagen sind dort nicht vorhanden.

5. Der höchste Durchschnittspreis für Wohnungen in guter 

Wohnlage ist in Beuel zu verzeichnen. Der Preis ist dort 

um rund 200 Euro höher als in guten Wohnlagen des 

Bezirk Bonn, wo die Durchschnittsmiete höher ist als in 

den anderen Bezirken. 

�C�Ü�ïWährend Bonn und Beuel in Bezug auf Mieten und 

Wohnungspreise in sehr guter und Top-Wohnlage vorne 

liegen, wird die Liste der Einfamilienhauspreise in sehr 

guter und Top-Wohnlage von Bad Godesberg angeführt.

Alle stadtgebiets- oder bezirksbezogenen Faktoren und 

Entwicklungen fasst der Immobilienmarktbericht Bonn 

2025 im Anschluss an jeden Kartenauszug in einzelnen 

Datenblättern zusammen.
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BONN UND DIE REGION
Bonn ist die Kernstadt der Region Bonn/Rhein-Sieg/

Ahrweiler und die kleinere der beiden Metropolstädte in 

der Wirtschaftsregion Köln-Bonn. Die kleine Großstadt 

befindet sich im Süden Nordrhein-Westfalens und grenzt 

an die Stadt Remagen im noch weiter südlich gelegenen 

Landkreis Ahrweiler an. Bonn ist ansonsten vollständig 

vom zu Nordrhein-Westfalen gehörenden Rhein-Sieg-

Kreis umgeben. So ist die Bundesstadt als international 

vernetztes Oberzentrum für fast 4 Millionen Menschen 

von zentraler Bedeutung. Seit dem Hauptstadtbeschluss 

vom Juni 1991 hat sich durch den Umzug des Parlaments 

sowie von Teilen der Regierung und die Ansiedlung 

global agierender Konzerne und internationaler Orga -

nisationen viel verändert, nicht aber der beschauliche, 

fast schon provinzielle Charme der historischen Stadt 

am Rhein, der wesentlich zur hohen Lebensqualität des 

Wohnstandorts beiträgt.

Das ehemalige Regierungsviertel ist zum Symbol für das 

Wachstum und die Dynamik der Bundesstadt geworden, 

die von innen, aus der Mitte der Stadt entstehen. Durch 

den Vorrang der Innenentwicklung wird die Zersiedelung 

der idyllischen Vororte und Ortsrandlagen weitgehend 

vermieden. So wächst die Geburtsstadt Ludwig van 

Beethovens als bedeutender Kultur- und Wissenschafts -

standort sukzessive weiter und bewahrt seine überregi -

onale Bedeutung als Großstadt mit hohem Wohn- und 

Freizeitwert.

Die Bundesstadt steht vor Herausforderungen, denen 

sich spätestens seit 2022 alle Kernstädte deutscher 

Metropolregionen gegenübersehen. Die Boom-Region 

Rheinland und ihre Kernstädte haben seitdem weniger 

stark an Wohnlagendynamik gewonnen. Mit Düsseldorf 

als Global City oder Köln als einziger rheinischer Millio -

nenstadt bildet Bonn als UN-Stadt und Welthauptstadt für 

Nachhaltigkeit und Klimaschutz eine unverwechselbare 

Städteachse. Als eine der Kernstädte des Rheinlands 

trägt Bonn somit maßgeblich dazu bei, dass sich die Re -

gion bundesweit und international erfolgreich behauptet. 

Einerseits befindet sich Bonn im Wettbewerb mit den 

Wohn- und Wirtschaftsstandorten Köln und Düsseldorf 

und andererseits bildet Bonn gemeinsam mit ihnen die 

Lebensader der Metropolregion Rheinland.

BONNER STADTGEBIET

In den Jahren vor 2020 war eine deutlich wachsende 

Dynamik der Bonner Wohnlagen zu beobachten, die 

zur allmählichen Verdichtung der Wohnlagenqualität 

im oberen Bereich geführt hat. Die Wohnlagen weisen 

nun großräumig eine gute bis sehr gute Dynamik auf. 

Sie werden sich nur aufgrund langanhaltender Entwick -

lung verändern und nur durch zeitintensive Maßnahmen 

weiterentwickeln lassen. Die Qualität des kleinräumigen 

Wohnlagengefüges wird hingegen auch durch einzelne 

Projekte beeinflusst, durch die einige Bonner Wohnlagen 

kleinräumig an Dynamik gewinnen. Trotz eine geringe -

ren Marktaktivität war in den vergangenen Jahren kei -

ne Abschwächung der Bonner Wohnlagendynamik zu 

beobachten.

Die Bonner Wohnlagen sind von markanten topografi -

schen Elementen des Stadtgebiets und seiner Umge -

bung geprägt. Einige von ihnen wirken sich auf einzelne 

Wohnlagen aus, andere auf die Wohnlagen mehrerer 

Ortsteile und wieder andere auf ganze Stadtbezirke oder 

das gesamte Stadtgebiet. So ist der Rhein zum Bei -

spiel ortsteil- und bezirksübergreifend für die Bonner 

Wohnlagen maßgeblich. Weitere besonders markante 

topografische Elemente des Stadtgebiets sind der Kot -

tenforst als südlicher, höchstgelegener Teil der Ville im 

Südwesten der Bundesstadt und der Höhenzug Ennert, 

der nördlichste Ausläufer des Siebengebirges im Süden 

des rechtsrheinischen Bezirks Beuel.
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WOHNUNGSPREISE NACH 
WOHNLAGE IM STADTGEBIET

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

1.930 €

2.030 €

2.610 €

4.600 €

5.980 € 6.180 €

6.080 €

4.770 €

2.740 €

2.130 €

MIETEN NACH WOHNLAGE IM STADTGEBIET

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 9,00 € 12,00 € 15,00 € 18,00 € 21,00 € 24,00 € 27,00 €

21,55 €

21,45 €

16,95 €

10,30 €

7,90 €

21,20 €

16,35 €

9,85 €

7,80 €

7,65 €

EINFAMILIENHAUSPREISE NACH WOHNLAGE IM STADTGEBIET

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 350.000 € 600.000 € 850.000 € 1.100.000 € 1.350.000 € 1.600.000 € 1.850.000 €

1.548.400 €

1.538.400 €

1.099.900 €

452.500 €

1.516.000 €

1.044.000 €

409.200 €

210.000 €
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STADTBEZIRK BONN

• Fläche: 64,2 km² 

• Einwohner: 155.235

• Bevölkerungsdichte: 3.717 Einwohner pro km² 

• �#�ï�Ë���ž���‡�à���J�ž�f�ß

• in Wohnungen: 75,7 m² 

• in Einfamilienhäusern: 137,8 m² 

• in Mehrfamilienhäusern: 70,0 m²

Der größte und einwohnerstärkste Stadtbezirk Bonn ist 

ausgesprochen heterogen. Von ausgeprägter Urbanität 

bis zu fast unberührter Natur, von einfachem Geschoss -

wohnungsbau bis zum repräsentativen Historismus sind 

dort äußerst unterschiedliche Raumstrukturen und Arten 

der Wohnbebauung vertreten. Die stadträumlichen Un -

terschiede spiegeln sich in den vielfältigen Lagequali -

täten wider. Sie reichen von den einfachen Wohnlagen 

an der nördlichen Stadtgrenze, über die hochverdichtete 

Zentrumslagen weiter zu den Premiumlagen der Süd -

stadt und schließlich bis zu den überwiegend sehr guten 

Wohnlagen der südlichsten Ortsteile des Bezirks. Die 

Wohnlagendynamik ist im Süden des Bezirks tenden -

ziell höher als im Norden. Sie ist mit der Dynamik der 

zentralen Ortsteile vergleichbar. Die höchste Dichte an 

Top-Wohnlagen existiert jedoch nach wie vor in der Süd -

stadt. Im Großen und Ganzen ergibt sich im Bezirk Bonn 

ein umgekehrtes, für seine Strukturen charakteristisches 

Nord-Süd-Gefälle.

LESSENICH/MESSDORF

Der Ortsteil Lessenich/Meßdorf im Bonner Nordosten 

weist ein heterogenes Wohnlagengefüge auf, das von 

mittleren bis guten Wohnlagen der Mehrfamilienhausbe -

bauung im Osten bis zu den sehr guten Randlagen im 

Westen reicht. Der Abschnitt des Wohngebiets östlich 

der Meßdorfer Straße weist ein hauptsächlich gutes 

Wohnlagengefüge auf, das von einigen mittleren und 

wenigen sehr guten Wohnlagen unterbrochen wird. Im 

Westen wird die Straße von guten Wohnlagen gesäumt, 

die in südlicher Richtung und weiter abseits der Straße 

in sehr gute Wohnlagen übergehen. Die Umgebung des 

Ortsteils weist eine Vielzahl landwirtschaftlich genutzter 

Flächen auf, wobei insbesondere das Meßdorfer Feld, 

das für seinen Erholungswert bekannt ist, die Dynamik 

der sehr guten Wohnlagen stützt.

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de |  
Quelle: © IIB Institut GmbH |  

OpenStreetMap contributors/Lizenz: ODbL
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TANNENBUSCH UND DRANSDORF

Mit ihren überwiegend in den Anfängen der 1970er-Jah -

ren entstandenen Bebauung stellt Tannenbusch eine pla -

nerisch erbaute Großwohnsiedlung dar. Die Hochhaus -

siedlungen Neu-Tannenbuschs gehören zu den wenigen 

einfachen Wohnlagen des Stadtgebiets. Sie gehen östlich 

am zentralen Paulusplatz, nördlich entlang der Bundes -

autobahn und nordwestlich an der Bonner Stadtgrenze 

in gute Wohnlagen über. Im Südosten, an der Grenze zur 

Nordstadt kann die höhere Dynamik unter anderem auf 

die verkehrsgünstigere Lage zurückgeführt werden.

Die nahgelegenen Haltestellen der Vorgebirgsbahn und 

der Rheinuferbahn bieten eine Anbindung an den öffent -

lichen Nahverkehr, durch die eine gleich gute Erreich -

barkeit des Zentrums und des Umlands gewährleistet 

ist. Durch den im Jahr 2021 fertiggestellten Grünzug 

Nord mit saniertem Basketballplatz, Fitnessgeräten und 

Blühwiese haben die zu Neu-Tannenbusch gehörenden 

Wohnlagen an Dynamik gewonnen. Einfache Wohnlagen 

im Süden grenzen jetzt übergangslos an gute Wohnla -

gen im Norden des westlichen Teils von Tannenbusch. 

Im gesamtstädtischen Vergleich fällt die größtenteils 

einfache bis mittlere Wohnlagendynamik des Ortsteils 

weiterhin schwach aus.

Im locker bebauten Dransdorf sind gute Wohnlagen 

stärker vertreten als im nördlich angrenzenden Tannen -

busch. Die fast ausnahmslos mittlere bis gute Wohnla -

gendynamik basiert auf einer Reihe unterschiedlicher 

und teilweise weit zurückreichender Entwicklungen: In 

den 1960er-Jahren entstand eine Hochhaussiedlung, 

die als sozialer Brennpunkt galt. Diese Siedlung wurde 

im Rahmen des integrierten Handlungskonzepts zur 

Verbesserung der Lebensqualität saniert. Durch eine 

Ortsumgehungsstraße und andere Verkehrsberuhi -

gungsmaßnahmen wurden weitere Nachteile beseitigt. 

Der Grünzug Nord hat sich noch positiver auf die Wohn -

lagen des Ortsteils ausgewirkt als in Tannenbusch.

BUSCHDORF

Buschdorf ist der nordwestlichste Ortsteil von Bonn. Er 

zeichnet sich durch seinen dörflichen Charme aus. Der 

Buschdorfer Norden ist von hochwertigen Reihen- und 

Einfamilienhäusern geprägt, die zum Teil über große Gar -

tenflächen verfügen. Diese Bauweise entstand ungefähr 

zur gleichen Zeit wie die in dem benachbarten Stadtteil 

Tannenbusch, bietet jedoch eine höhere Wohnqualität. 

Ein weiteres Merkmal des Ortsteils ist das umgekehrte 

Nord-Süd-Gefälle der Wohnlagendynamik: Die besten 

Wohnlagen befinden sich im Norden des Stadtteils. Sie 

sind über das Autobahnkreuz Bonn-Nord besonders gut 

an das Verkehrsnetz angebunden. Die mittlere bis gute 

Dynamik der Großwohnsiedlungen aus den 1980er-Jah -

ren entlang der Kölnstraße schafft einen deutlichen 

Kontrast zu den gewachsenen Ortsstrukturen, die in 

den letzten Jahrzehnten eine Zunahme der Bevölkerung 

bewirkt hat. Die Buschdorfer Wohnlagen sind von einer 

überwiegend niedrigen Bebauung mit Einfamilienhäu -

sern und kleineren Mehrfamilienhäusern geprägt.

GRAURHEINDORF UND AUERBERG

Die Einfamilienhäuser am Graurheindorfer Rheinufer mit 

ihren großzügigen Gärten befinden sich in einer guten 

Wohnlage, die punktuell sogar sehr gutes Niveau an -

nimmt. Im Bereich der weitläufigen Grünanlagen des 

Rheindorfer Bachs und der nördlichen Stadtgrenze ist 

ein gutes Niveau der Graurheindorfer Wohnlagen zu ver -

zeichnen. An der Friedrich-Ebert-Brücke und im Bereich 

des Klärwerks wird die Dynamik der Rheinlagen von der 

gewerblichen Nutzung des Rheinufers gebremst.

Im Graurheindorfer Nachbarortsteil Auerberg existiert 

ein Geflecht aus mittleren, guten und sehr guten Wohn -

lagen. Im Norden weist es einen hohen Anteil sehr guter 

Wohnlagen auf. In Richtung Süden sinkt die Dynamik auf 

gutes bis mittleres und kleinräumig auch auf einfaches 

Niveau. Als einfache bis mittlere Wohnlagen sind nur 

noch wenige Mehrfamilienhausgebiete im südlich gele -

genen Ortszentrum entlang der Pariser Straße einzustu -

fen, was auch am Zustand der Gebäude liegt, der ihrem 

fortgeschrittenen Alter entspricht.
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CASTELL, NORDSTADT, ZENTRUM

Die Ortsteile Castell, Nordstadt und Zentrum bilden ei -

nen Raum überwiegend guter Wohnlagen im Herzen 

der Bundessstadt. Südlich des Ortsteils Castell und der 

Nordstadt schließen sich die Wohnlagen der Weststadt 

und der Südstadt an, die eine noch höhere Dynamik auf -

weisen. Im Ortsteil Zentrum besteht die höchste Dichte 

guter Wohnlagen.

Mit zunehmender Entfernung von der Innenstadt nimmt 

das Niveau der Wohnlagen nördlich des Zentrums im 

eng verwobenen Gefüge Castells und der Nordstadt ab. 

So werden die überwiegend guten Lagen der beiden 

Ortsteile durch den Kaiser-Karl-Ring von den mittleren 

Lagen um die LVR-Klinik getrennt. Am südlichen Rheinu -

fer Castells ist eine gute bis sehr gute Wohnlagendyna -

mik zu verzeichnen. Die nördlichen Ufergrundstücke, die 

in den 1970er-Jahren mit schlichten Hochhauskomple -

xen bebaut wurden,  weisen hingegen eine einfache bis 

mittlere Wohnlagendynamik auf.

Im Kern des Stadtbezirks Bonn prägen die belebten 

Plätze und Einkaufsstraßen den zum Teil historischen 

Zentrumsbereich. Von den repräsentativen Quartieren 

Maximiliancenter und Urban Soul, die gegenüber dem 

denkmalgeschützten Hauptbahnhof liegen, geht eine 

weit über den Ortsteil hinausreichende Strahlkraft aus. 

Mit ihnen hat das Bonner Zentrum ein völlig neues Entree 

erhalten, das die gute Dynamik der innerstädtischen 

Bonner Wohnlagen stabilisiert. Innerstädtische Cluster 

mit sehr guter Wohnlagenqualität bleiben trotz dieser 

Impulse eine Ausnahme.

WESTSTADT UND SÜDSTADT

Die steigende Performance der Innenstadt wertet insbe -

sondere die südwestlich angrenzenden Wohnlagen auf. 

So profitiert die angrenzende Weststadt über ihre zentrale, 

verkehrsgünstige Lage am Hauptbahnhof hinaus auch vom 

wiederbelebten Bahnhofsvorplatz. In der Nähe des Bahn -

hofs befindet sich ein dichtes Gefüge sehr guter Wohnlagen 

im attraktiven Umfeld prächtiger Alleen. Entlang der Endeni -

cher Allee ist die höchste Dichte sehr guter Wohnlagen des 

Ortsteils zu verzeichnen. Im westlichen Teil der Weststadt 

dämpft das Industrie- und Gewerbegebiet einschließlich 

des Rotlichtbezirks die Dynamik der Wohnlagen, die dort 

hauptsächlich mittleres Niveau erreichen, deutlich.

In der Südstadt führen Zentrumsnähe, denkmalge -

schützte Gebäude und anspruchsvoll sanierte Fassaden 

zu einer besonders hohen Dynamik der Wohnlagen. Im 

zusammenhängenden Gründerzeitviertel, das zu den 

größten Deutschlands gehört, ist bis in die Weststadt hi -

nein eine gute bis sehr gute Wohnlagendynamik zu ver -

zeichnen. Dem Verlauf der Reuterstraße folgenden setzt 

sich die historische Bebauung nordwestlich in Richtung 

des Poppelsdorfer Schlosses und der Poppelsdorfer Al -

lee fort. Die ausgedehnten Erholungsflächen mit hoher 

Aufenthaltsqualität bilden wichtige Anziehungspunkte. 

Die Botanischen Gärten der Universität Bonn, in denen 

sich das Poppelsdorfer Schloss befindet, werden voll -

ständig von östlich angrenzenden Top-Wohnlagen der 

Südstadt gesäumt. An der Endenicher Straße, die wie 

die Poppelsdorfer Allee ein Teil der Grenze zum Ortsteils 

Weststadt ist, befinden sich die teilweise historischen 

Gebäude der Universität Bonn.
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ENDENICH UND POPPELSDORF

Im an die Südstadt angrenzenden Ortsteil Poppelsdorf 

setzt sich die Bebauung mit Häusern aus der Gründer -

zeit fort, die ein wesentlicher Faktor für das Niveau der 

Wohnlagen dieses Ortsteils ist. Poppelsdorf wird durch 

die Autobahn 565 von den überwiegend guten und 

kleinräumig sehr guten Wohnlagen Endenichs getrennt. 

Poppelsdorf ist wegen des studentischen und lebendi -

gen Umfelds ein auch bei Jungen und Junggebliebenen 

beliebter Wohnort mit ausschließlich guten und sehr gu -

ten Wohnlagen. Im Nordosten des Ortsteils befinden sich 

das Poppelsdorfer Schloss und die Botanischen Gärten 

der Universität Bonn, die östlich von Top-Wohnlagen 

der Südstadt gesäumt werden. An der nahtlos an die 

Botanischen Gärten angrenzende Südstadt wirken sich 

Schloss und Gärten stärker auf die Wohnlagen aus als 

in Poppelsdorf. Im Poppelsdorfer Süden erstreckt sich 

beidseits der Robert-Koch-Straße eine Fläche durchge -

hend sehr guter Wohnlagen bis an die Grenze des Nach -

barortsteils Ippendorf.

An der Grenze zum Bezirk Hardtberg bildet Endenich, 

das Bindeglied zwischen Lessenich/Messdorf im Wes -

ten sowie Weststadt und Poppelsdorf im Osten den geo -

grafischen Mittelpunkt des Bezirks. Endenich ist wegen 

seiner einzigartigen Kulturmeile über die Stadtgrenzen 

hinaus bekannt. Die überwiegend gute Dynamik Endeni -

cher Wohnlagen wird durch moderne Stadtquartiere wie 

die Schumanns Höhe und West.Side gestützt. Die Ver -

bindung zwischen urbanem Wohnen und Szene-Hots -

pot sorgt für besondere Vielfalt, durch die sich auch 

sehr gute Wohnlagen im Ortsteil etabliert haben. Mittlere 

Wohnlagen finden sich fast ausschließlich entlang der 

Hauptverkehrsachsen des Ortsteils.

GRONAU

Ursprünglich bezeichnete der Name Gronau den Norden 

der Rheinaue, deren Erscheinungsbild heute vom Naher -

holungsgebiet Freizeitpark Rheinaue bestimmt wird. Der 

heutige Ortsteil gehört vollständig zum Bundesviertel und 

ist Standort einiger der markantesten und geschichtsträch -

tigsten Bonner Orte, zu denen die Villa Hammerschmidt, 

das Palais Schaumberg, der Neue Kanzlerplatz, die Mu -

seumsmeile, der Bundesrechnungshof, der Lange Eugen 

im UN-Campus, das Marriott-Hotel, der Posttower und die 

Telekom gehören. Um dem Anspruch auf urbane Vielfalt 

zu entsprechen, sieht der Nutzungsmix der Büro- und 

Wirtschaftsmeile einen hohen Wohnanteil vor.

Außer die der Ortsteile Dottendorf und Kessenich pro -

fitieren auch die Gronauer Wohnlagen vom neuen 

Verkehrsknotenpunkt Bonn UN-Campus an der linken 

Rheinstrecke zwischen Bonn Hauptbahnhof und Bonn-

Bad Godesberg. Zwischen dem Haltepunkt und dem 

Stadtquartier Neuer Kanzlerplatz am Rand des Bundes -

viertels befinden sich gute und sehr gute Wohnlagen. 

Im Johanniterviertel, dem südlichen Teil des von Büro -

gebäuden dominierten Bundesviertels, behaupten sich 

weitere sehr gute Wohnlagen, die sich im inneren Be -

reich der Wohnenklave zunehmend zu Top-Wohnlagen 

verdichten. Der Kern des zentralen Stadtraums sollte mit 

dem 5,2 Hektar großen Areal des ehemaligen Landes -

behördenhauses an der Friedrich Ebert-Allee entwickelt 

werden. Statt der Entwicklung des Großprojekts mit rund 

800 Wohnungen erscheint jetzt die Rückabwicklung des 

Kaufvertrags mit dem Land wahrscheinlich. Die Stadt 

Bonn, die dem Land NRW bereits rund 46 Millionen Euro 

für das Areal gezahlt hat, könnte noch bis 2026 die ver -

traglich vereinbarte Ausstiegsoption geltend machen.
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DOTTENDORF UND KESSENICH

Südöstlich der Hochebene Venusberg liegen die bei -

den zusammenhängenden Ortsteile Kessenich und 

Dottendorf, die westlich an Gronau angrenzen. Die 

weitgehend guten Wohnlagen werden vereinzelt von 

kleinräumigen Clustern mittlerer Wohnlagen und punk -

tuell auch einfachen Wohnlagen unterbrochen. Auch 

die Doppelhaus- und Zeilenbebauung der 1980er-Jahre 

zwischen Reuter- und Lotharstraße im Norden von Kes -

senich befindet größtenteils auf gutem Niveau. Die zur 

bewaldeten Hangkante des Venusbergs ausgerichteten 

Wohnlagen weisen eine sehr gute Dynamik auf. Einige 

der Wohnlagen profitieren von der guten Anbindung 

beider Ortsteile durch die Stadtbahn mit dem Haltepunkt 

des Rhein-Expresses am UN-Campus an der Grenze 

zwischen Gronau und Kessenich.

VENUSBERG

Venusberg ist in einen östlichen Teil mit dem Gelände 

des Universitätsklinikums Bonn und einen westlichen Teil 

gegliedert, der durch das angrenzende Klinikum stark 

gewachsen ist. Dort befinden sich außer zahlreichen 

Villen auch Siedlungen, die zwischen 1950 und 1960 im 

Rahmen des sozialen Wohnungsbaus errichtet wurden. 

Das Einfamilienhausgebiet, das nördlich an das Areal 

des Klinikums anschließt, verfügt fast flächendeckend 

über sehr gute Wohnlagen. Zwischen dem Areal und 

dem Haager Weg überwiegen gute Wohnlagen. An bei -

den Seiten des Haager Wegs grenzen sehr gute Wohn -

lagen an. Dort geht der Ortsteil direkt in den Kottenforst 

mit der als Naherholungsgebiet genutzten Waldau über, 

dem südlichen Ausläufer des Venusbergs.

IPPENDORF

Im zwischen Venusberg und Ückesdorf gelegenen Ip -

pendorf haben sich überwiegend gute Wohnlagen etab -

liert. Durch die sehr gute Dynamik der Ippenblick Höhen -

lagen mit ihrem Blick ins Umland erhalten die Wohnlagen 

insgesamt wertvolle Impulse.  Die zuvor ausschließlich 

in den Hang- und Randlagen sowie entlang des Katzen -

lochbachtals und am Kreuzberg vertretenen sehr guten 

Wohnlagen nehmen seit Längerem fast den gesamten 

Ortsteil ein. Auch die überwiegend niedrig bebauten 

Flächen nördlich des Sportplatzes weisen eine sehr gute 

Wohnlagendynamik auf. Mittlere und gute Wohnlagen 

sind nur noch kleinräumig im Kern des Ortsteils entlang 

der Ferdinandstraße vertreten.

RÖTTGEN UND ÜCKESDORF

In Röttgen, dem südlichsten Ortsteil des Bezirks Bonn, 

waren sehr gute Wohnlagen zunächst auf Ortsrandlagen 

wie zum Beispiel auf das Ein- und Zweifamilienhaus -

gebiet Am Hölder beschränkt. Später haben sie den 

größten Teil des Ortsteils eingenommen. Der Osten wird 

kleinräumig sogar von Top-Wohnlagen gesäumt. 

Im nordwestlich an Ippendorf angrenzenden Ückesdorf 

weisen sehr gute Wohnlagen die höchste Dichte auf. 

Ähnlich wie in Röttgen werden in Ückesdorf aufgrund 

des hohen Angebots an größeren Grundstücken im 

Grünen bei gleichzeitig guter Anbindung, die durch die 

Autobahnnähe gewährleistet ist, besonders von wohl -

habenden Familien bevorzugt. Diese Faktoren führen in 

ihrer Gesamtheit zu der sehr guten Wohnlagendynamik.
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WOHNLAGEN IM 
STADTBEZIRK BONN

WOHNUNGSPREISE NACH WOHNLAGEN IM BEZIRK BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

2.040 €

2.140 €

2.740 €

4.580 €

5.890 € 6.180 €

6.080 €

4.750 €

2.870 €

2.240 €

MIETEN NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BONN

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 9,00 € 12,00 € 15,00 € 18,00 € 21,00 € 24,00 € 27,00 €

21,55 €

21,45 €

16,85 €

10,70 €

8,35 €

20,95 €

16,30 €

10,25 €

8,25 €

7,95 €

EINFAMILIENHAUSPREISE NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BONN

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 350.000 € 600.000 € 850.000 € 1.100.000 € 1.350.000 € 1.600.000 € 1.850.000 €

1.405.300 €

1.394.200 €

981.400 €

427.800 €

1.312.300 €

931.800 €

390.400 €

210.000 €
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STADTBEZIRK BAD GODESBERG

• Fläche: 31,97 km² 

• Einwohner: 76.156

• Bevölkerungsdichte: 2.500 Einwohner pro km² 

• �#�ï�Ë���ž���‡�à���J�ž�f�ß

• in Wohnungen: 91,8 m² 

• in Einfamilienhäusern: 144,2 m² 

• in Mehrfamilienhäusern: 78,4 m²

Der zweitgrößte Bonner Stadtbezirk Bad Godesberg 

weist die geringste Bevölkerungsdichte der vier Stadtbe -

zirke auf. Die zahlreichen Villen, ehemaligen Botschaften 

und internationalen Einrichtungen zeugen von der ehe -

maligen Funktion des Stadtbezirks als Diplomaten- und 

Residenzstandort. Der Kontrast zwischen prachtvoller 

Villenbebauung, gewöhnlichen Hochhaussiedlungen 

und modernem Wohnungsbau, der den Anforderungen 

an Nachhaltigkeit und Klimagerechtigkeit entspricht, be -

stimmt die Entwicklung des Stadtbezirks im Spannungs -

feld zwischen Vergangenheit, Gegenwart und Zukunft. 

Der Wandlungsprozess hat mit dem Wegzug des Par -

laments und Teilen der Regierung eingesetzt, setzt 

sich im infrastrukturellen Ausbau des Godesberger 

Zentrums fort und wird über die Entwicklung des 

Bundesviertels hinaus andauern.

HOCHKREUZ

Hochkreuz ist stadträumlich in zwei 

Teile gegliedert. In der zur Rhei -

naue gehörenden, östlichen Hälf -

te schlägt das geographische 

Herz der Bundesstadt, das zum 

Großteil vom Freizeitpark Rhei -

naue gebildet wird. Mit fast 160 

Hektar nimmt der Park eine fast so große 

Fläche ein wie die Bonner Innenstadt. Wie 

der Nachbarortsteil Gronau so ist auch Hochkreuz ein 

Teil des Bundesviertels. Die im Mai 2022 beschlossene 

Rahmenplanung Bundesviertel skizziert ein Struktur-, 

Nutzungs-, Hochhaus- und Mobilitätskonzept, das dem 

Wohnungsbau in Hochkreuz und im gesamten Bundes -

viertel starke Impulse verleiht. Die Planung verwandelt 

die durch Hochkreuz und Gronau verlaufende Büro- und 

Wirtschaftsmeile in ein Premiumquartier urbaner Vielfalt.

Mit dem strategischen Baustein der bezirksübergreifen -

den Stadtentwicklung entsteht eine neue Wohnlagendy -

namik, die Bad Godesberg und über die Konrad-Adenau -

er-Brücke auch Beuel stärker mit dem Stadtbezirk Bonn 

verbindet. In der Planung sind eine Kapazitätssteigerung 

des schienengebundenen Personennahverkehrs, eine 

Seilbahn und die Verbesserung des Langsamverkehrs 

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de |  
Quelle: © IIB Institut GmbH |  

OpenStreetMap contributors/Lizenz: ODbL
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durch den Ausbau von Fuß- und Radwegen vorgesehen. 

Dem Leitbild einer kompakten, nutzungsgemischten 

Stadt der kurzen Wege folgend sollen darüber hinaus 

Fahrten reduziert oder vermieden und Einpendler zu 

Einwohnern werden. Auch deshalb beinhaltet der urba -

ne Nutzungsmix einen deutlich höheren Wohnanteil. Es 

ist eine Verdichtung der bestehenden Stadtstruktur im 

Innenbereich geplant, was dem grundsätzlichen Nach -

haltigkeitsziel und der im 30-Hektar-Ziel verankerten 

Reduktion der Neuinanspruchnahme von Natur- und 

Landschaftsflächen entspricht.

Ein Schlüsselprojekt des Ortsteils Hochkreuz ist das 

auch zum Bundesviertel gehörende Europäische Zen -

trum für mittelfristige Wettervorhersage (EZMW). Sein 

Hauptsitz befindet sich derzeit in Großbritannien. Auf -

grund des Brexits benötigte das EZMW eine zusätzliche 

Niederlassung auf dem Gebiet der Europäischen Union. 

Der EZMW-Standort in Bonn wurde im Jahr 2021 eröff -

net und beherbergt die EU-Aktivitäten des EZMW. Es ist 

ein zentraler Bestandteil der europäischen Infrastruktur 

im Bereich Wettervorhersage und Klimaforschung und 

weltweit führend in der globalen numerischen Wetter -

vorhersage und Klimatologie.

In der westlichen an Friesdorf angrenzenden Hälfte des 

Ortsteils Hochkreuz befindet sich der Schwerpunkt der 

Infrastruktur und der Wohnbebauung. Im Norden, des 

dichter bebauten Gebiets befinden sich flächendeckend 

sehr gute Wohnlagen und im südlichen Teil mittlere, gute 

und sehr gute Wohnlagen.
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Der an Hochkreuz angrenzende Ortsteil Friesdorf liegt 

auf der gegenüberliegenden Seite der linken Rhein -

strecke südlich des westlichen Grenzabschnitts zum 

Stadtbezirk Bonn. Dort schließen zunächst mittlere bis 

gute Wohnlagen an. Weiter westlich verdichtet sich die 

gute Wohnlagendynamik. Die am Kottenforstplateau ge -

legenen sehr guten Wohnlagen folgen dem Verlauf des 

Waldrandes. Friesdorf und Hochkreuz sind fünf bis acht 

Kilometern vom Bonner Zentrum entfernt, das mit der 

Stadtbahn in wenigen Minuten erreichbar ist. Alle ande -

ren Bad Godesberger Ortsteile sind weiter von der City 

entfernt.

Die guten Friesdorfer Wohnlagen gehen im Süden 

fast nahtlos in die des Ortsteils Godesberg-Nord über. 

Der überwiegende Teil der Wohnbebauung von Go -

desberg-Nord verläuft an der bewaldeten Grenze 

zum Nachbarortsteil Schweinheim. Ursprünglich ist 

Godesberg-Nord von hauptsächlich industrieller und 

gewerblicher Nutzung geprägt war. Die ehemaligen 

Arbeiterhäuser und Werkswohnungen wurden in der 

zweiten Hälfte des 20. Jahrhunderts größtenteils durch 

eine Blockrandbebauung ersetzt. Später siedelten sich 

zunehmend Verbrauchermärkte an. Das Gefüge aus 

mittleren und hauptsächlich guten Wohnlagen am Rand 

des zu Schweinheim gehörenden Stadtwalds gehen 

kleinräumig in sehr gute Wohnlagen über.

SCHWEINHEIM

In Schweinheim gehen von den Hanglagen starke Ak -

zente auf die Wohnlagendynamik aus. Die weiter vom 

Bezirkszentrum entfernten Wohnlagen bilden ein Gefü -

ge mit fast durchgehend sehr gutem Niveau. Dort un -

terstreichen denkmalgeschützte Fachwerkhäuser und 

Einfamilienhäuser aus den 1950er-Jahren den dörflichen 

Charakter des Ortsteils. Im äußersten Nordwesten von 

Schweinheim wird das sehr gute Wohnlagengefüge so -

gar von einer Top-Wohnlage am Waldrand übertroffen. 

Sie wird fast vollständig von der Straße Im Hohn ein -

gefasst. An das nordöstlich gelegene Alt-Godesberger 

Gebiet grenzen einfache bis gute Schweinheimer Wohn -

lagen an. 
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Die Grenze zwischen Godesberg-Villenviertel und dem 

Stadtbezirkszentrum Alt-Godesberg wird von einem 

südwestlich von Godesberg-Villenviertel verlaufenden 

Abschnitt der linken Rheinstrecke mit dem Bahnhof 

Bonn-Bad Godesberg gebildet. Für den Kern des Be -

zirkszentrums stellen enge und stark frequentierte Stra -

ßen eine Belastung dar.

Wegen der Vernachlässigung des öffentlichen Raums 

wirken sich weder die Zentralität der Wohnlagen noch 

Publikumsmagnete wie die City-Terrassen und die über 

die Ortsteilgrenzen hinaus bekannten Kulturstätten Go -

desburg, Kurpark oder das Kleine Theater maßgeblich 

auf die Wohnlagendynamik aus. Obwohl die Stadt der 

Belastung durch die Verkehrsströme mit dem integrierten 

städtebaulichen Entwicklungskonzept entgegenwirkt, 

befinden sich die zentralen Wohnlagen überwiegend 

auf mittlerem und nur stellenweise auf gutem Niveau. 

Das südöstlich gelegene Kurviertel und die westlichen 

Hanglagen weisen fast flächendeckend sehr gute Wohn -

lagen auf. Die Wohnlagendynamik der von Parks und 

Grünflächen umgebenen Stadtvillen ist deutlich höher 

als im Kern des Bezirkszentrums.

�w���Å�›�›�_�€�•�T�A�€�‰�Û�ï�•�A�T�_�•�A�_�€�•�½�È�Å�����_�,�½
VIERTEL

Zu Plittersdorf, dem Ortsteil im Norden des Bad Go -

desberger Rheinufers, gehört ein Teil des Freizeitparks 

Rheinaue. Auf der gegenüberliegenden Rheinseite liegt 

Niederdollendorf, wohin die Rheinfähre Bad Godes -

berg-Niederdollendorf übersetzt. Im Plittersdorfer Nord -

westen befinden sich weiter abseits vom Ufer außer 

viele gute auch die mittleren Wohnlagen der Reihen- und 

Mehrfamilienhäuser rund um den Zentralfriedhof. Das 

Neubaugebiet in der Hannah-Arendt-Straße, südlich 

Ortsteilgrenze und der dahinterliegenden, denkmalge -

schützten Amerikanischen Siedlung, hat sich als sehr 

gute Wohnlage etabliert. Die guten und sehr guten Plitt -

ersdorfer Rheinlagen gehen fließend in die die Wohnla -

gen von Godesberg-Villenviertel über. In dem exklusiven, 

südlich an Plittersdorf angrenzenden Ortsteil verdichtet 

sich das sehr gute Wohnlagengefüge. Der Charakter des 

Villenviertels wird von Gründerzeitbauten im Jugendstil 

und im Stil des Historismus geprägt. 

RÜNGSDORF

Rüngsdorf grenzt südlich an den Ortsteil Godesberg-Vil -

lenviertel an. Von seinem malerischen Rheinufer öffnet 

sich der Blick über den Rhein auf den Petersberg, den 

Drachenfels und das dahinter liegende Siebengebir -

ge. Diese Aussicht steigert die Aufenthaltsqualität des 

Restaurants Bastei am Panoramapark oder des Bier -

gartens im Rheinhotel Dreesen. Gleich neben dem ge -

schichtsträchtigen Hotel befindet sich das Rüngsdorfer 

Freibad, das zu den schönsten Bonner Bädern gehört.

Das Wohnumfeld zeichnet sich durch hohen Freizeitwert 

aus. Es gibt zahlreiche Wanderwege, die beispielsweise 

durch das Naturschutzgebiet Rheinaue führen. Die über -

wiegend sehr gute Rüngsdorfer Wohnlagendynamik wird 

vom Rhein und der an ihn angrenzenden Villenbebauung 

begünstigt. Diese Lagefaktoren haben in Ufernähe sogar 

zu einer Top-Wohnlage geführt. Sie sind östlich in Höhe 

des Kanu-Clubs zum Rheinufer ausgerichtet.

Die einfache Zeilenbebauung der 1950er und 1960er-Jah -

re im Süden und Westen von Rüngsdorf, an die sich in 

Richtung Stadtgrenze mit Mehlem der südlichste Bonner 

Ortsteil anschließt, weist eine gute Wohnlagendynamik 

auf. Infrastrukturell profitiert Rüngsdorf von seiner Nähe 

zu Pennenfeld und zum zu Fuß erreichbaren Ortsteil 

Alt-Godesberg. Durch die Nachbarschaft zum Be -

zirkszentrum und zum schulischen Angebot im Ortsteil 

Pennenfeld wird die Rüngsdorfer Wohnlagendynamik 

zusätzlich verstärkt.

PENNENFELD UND LANNESDORF

Pennenfeld ist vorwiegend in den 1950er und 1960er-Jah -

ren entstanden, als südlich vom Bad Godesberger Zen -

trum Mehrfamilienhäuser und eine Zeilenbebauung von 

teils einfacher Qualität errichtet wurden. Historische 

Wohngebäude sind kaum vertreten. Der Ortsteil weist 

eine hauptsächlich mittlere bis gute Wohnlagendyna -

mik auf. Sehr gute Wohnlagen sind nur vereinzelt und 

kleinräumig vertreten. Eine Besonderheit Pennenfelds ist 

das breite Angebot an Schulen, das alle weiterführenden 

Schulformen umfasst. Mit seinem dichten Bildungsan -

gebot deckt der Ortsteil auch den Bedarf angrenzender 

Ortsteile ab. Einer dieser Ortsteile ist Rüngsdorf, in dem 

nur eine Grundschule zu finden ist.
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Der Ortsteil Lannesdorf liegt im Bad Godesberger Süden 

an der Grenze zum Drachenfelser Ländchen in der zum 

Rhein-Sieg-Kreis gehörenden Gemeinde Wachtberg. 

Die Lannesdorfer Wohnlagen weisen eine überwiegend 

gute Dynamik auf. An den Ortsrändern ist kleinräumig 

auch eine sehr gute Dynamik zu verzeichnen. Obwohl 

die Fertigstellung des Lubig-Quartiers erst für das Jahr 

2027 geplant ist, wirkt sich die Erweiterung des Ortsteil -

zentrums, die mit der Projektierung des Geländes der 

Metallverarbeitung Lubig umgesetzt wird, bereits auf die 

Lannesdorfer Wohnlagendynamik aus.

MUFFENDORF UND HEIDERHOF

Im an Pennenfeld und Lannesdorf angrenzenden Ortsteil 

Muffendorf haben sehr gute Wohnlagen die überwie -

gende Fläche des Ortsteils mit seinem Geschosswoh -

nungsbau aus den 1970er und 1980er-Jahren eingenom -

men. Im historischen Ortskern ist die alte Bausubstanz 

mit kleinen Häusern im Fachwerkstil zum Teil erhalten 

geblieben. Muffendorf zeichnet sich in besonderer Wei -

se durch über lange Zeit gewachsene Strukturen, eine 

homogene Bebauung und ein sehr stimmiges, histo -

risch aussagekräftiges Ortsbild aus. Die Bebauung der 

Hanglagen profitieren von großzügigen Grundstücken 

mit Aussicht auf das rechtsrheinische Siebengebirge. 

Die durch die Topografie geprägte Ortsstruktur mit der 

Muffendorfer Hauptstraße als städtebauliches Rückgrat 

und die hohe Dichte erhaltener Baudenkmäler spiegeln 

die Entwicklung des Straßendorfes am Rhein besonders 

anschaulich wider.

Muffendorf befindet sich in einem kontrollierten Trans -

formationsprozess. Der Ortsteil soll durch eine neue 

Denkmalbereichssatzung und ein Gestaltungshandbuch 

für den historischen Ortskern in Zukunft noch besser 

geschützt werden. Behutsame bauliche Veränderungen 

werden durch vereinzelte Nachverdichtung und Umbau -

maßnahmen verwirklicht. Die Attraktivität des Muffen -

dorfer Zentrums stabilisiert die sehr gute Wohnlagendy -

namik des gesamten Ortsteils.

Der Ortsteil Heiderhof befindet sich im Südwesten von 

Bad Godesberg. Er schließt sich südlich an Muffendorf 

an, verfügt über keine Schienenanbindung und ist mit 

dem Auto ausschließlich über den Goldbergweg erreich -

bar. Bis auf seine Abhängigkeit vom Individualverkehr 

weist Heiderhof familienfreundliche Strukturen auf. Am 

Rande des Kottenforstes gelegen, gehört der Ortsteil 

zu den naturnahen Wohnstandorten der Bundesstadt. 

Er weist überwiegend mittlere bis gute und einige sehr 

gute Wohnlagen auf. Mit dem Ein- und Zweifamilien -

hausgebiet am östlichen Ortsrand sind in Heiderhof 

auch Top-Wohnlagen vertreten, die dem Verlauf des 

Philosophenrings folgen. Große Teile der westlichen 

Bebauung wurden in den 1960er-Jahren errichtet als 

die Trabantenstadt zur Entlastung der Wohnungsnot in 

Bonn und Bad Godesberg erweitert wurde. Weil sie sich 

in der Nähe des Kottenforstes befinden, erreichen auch 

die Hoch- und Reihenhaussiedlungen eine mittlere bis 

teilweise sehr gute Wohnlagendynamik.

MEHLEM

Mehlem ist der einzige Bonner Ortsteil dessen Grenze 

auch die Grenze zwischen den Bundesländern Nord -

rhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz darstellt. Die Grün -

lagen des Bezirks eröffnen, insbesondere vom Ufer aus, 

den Blick auf den Drachenfels auf der gegenüberliegen -

den Rheinseite. Die große Entfernung zur Bonner Innen -

stadt, die zehn bis zwölf Kilometer beträgt, dämpft die 

Wohnlagendynamik hingegen, obwohl durch den Bahn -

hof in Mehlem eine Anbindung an die gut frequentierte 

Bahnstrecke Koblenz-Bonn existiert.

Die überwiegende Einfamilienhausbebauung unter -

streicht das dörfliche Flair des Ortsteils. Einfache und 

gute Wohnlagen sind vornehmlich im nördlichen Teil zu 

finden. Die sehr guten Wohnlagen im Süden von Mehlem 

folgen dem Verlauf des Rheinufers und der westlich ge -

legenen Hanglagen. Ganz im Süden des Ortsteils hat sich 

unmittelbar ans Rheinufer angrenzend eine kleinräumige 

Top-Wohnlage etabliert. Sie bietet in südlicher und östli -

cher Richtung freien und unverbaubaren Blick über den 

Rhein. Im Norden des Ortsteils fährt die Auto-Rheinfähre 

Königswinter acht Mal pro Stunde über den Rhein.
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WOHNLAGEN IM STADTBEZIRK 
BAD GODESBERG

WOHNUNGSPREISE NACH WOHNLAGEN IM BEZIRK BAD GODESBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

1.600 € 2.400 € 3.200 € 4.000 € 4.800 € 5.600 € 6.400 € 7.200 €

1.930 €

2.030 €

2.510 €

4.000 €

5.510 € 5.710 €

5.610 €

4.150 €

2.620 €

2.130 €

MIETEN NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BAD GODESBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

7,00 € 9,00 € 11,00 € 13,00 € 15,00 € 17,00 € 19,00 € 21,00 €

19,10 €

19,00 €

14,55 €

10,05 €

8,25 €

18,75 €

14,10 €

9,75 €

8,15 €

8,05 €

EINFAMILIENHAUSPREISE NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BAD GODESBERG

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 400.000 € 700.000 € 1.000.000 € 1.300.000 € 1.600.000 € 1.900.000 € 2.200.000 €

1.548.400 €

1.537.800 €

1.014.500 €

487.600 €

1.509.800 €

960.700 €

451.200 €

256.200 €
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STADTBEZIRK HARDTBERG

Obwohl die Geschichte und die dezen -

trale Lage des Bezirks seine Dynamik 

hemmen, ist der kleinste Bonner Stadtbe -

zirk Hardtberg wegen der guten Infrastruktur mit einem 

breiten Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot als auf -

strebender Stadtbezirk zu verstehen. Er wurde 1969 im 

Zuge der kommunalen Neugliederung aus den Ortsteilen 

Duisdorf, Hardthöhe und Lengsdorf gebildet. In den fol -

genden Jahren kamen der Ortsteil Brüser Berg und das 

Siedlungsgebiet Medinghoven hinzu.

Namensgebend für Hardtberg ist die gleichnamige 

Anhöhe, an dessen Flanke sich der Stadtbezirk aus -

breitet. Die Einschränkung der Wohnlagendynamik 

des Stadtbezirks, die von der Hardthöhe als Standort 

des Verteidigungsministeriums ausgeht, hat erkennbar 

abgenommen. Dazu hat insbesondere ein verstärkter 

Wohnungsbau geführt, wie er beispielsweise mit dem 

Projekt Pandion-Ville realisiert wurde. Hardtberg ist nach 

wie vor der einzige Bonner Stadtbezirk, in dem gar keine 

Top-Wohnlagen zu verzeichnen sind.

Im geografischen Zentrum von Hardtberg konzentrieren 

sich die sehr guten Wohnlagen des Bezirks. Wegen mo -

nostruktureller Großwohnsiedlungen des Stadtbezirks 

existiert ein hoher Anteil mittlerer Wohnlagen. Sie folgen 

häufig dem Verlauf der Hauptverkehrsachsen. 

• Fläche: 11,9 km² 

• Einwohner: 34.576

• Bevölkerungsdichte: 3.151 Einwohner pro km² 

• �#�ï�Ë���ž���‡�à���J�ž�f�ß

• in Wohnungen: 84,2 m² 

• in Einfamilienhäusern: 131,0 m² 

• in Mehrfamilienhäusern: 73,9 m²

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de |  
Quelle: © IIB Institut GmbH |  
OpenStreetMap contributors/Lizenz: ODbL



Dynamische Wohnlagen | Bestand & Neubau 71

BRÜSER BERG

Der östlich an die Hardthöhe angrenzende Ortsteil 

Brüser Berg wurde auf dem Reißbrett geplant und seit 

1970 Schritt für Schritt entwickelt. Mit einer großzügigen 

Fußgängerzone, vielfältige Einkaufsmöglichkeiten und 

mehreren Schulen, verfügt der Ortsteil über gute Infra -

strukturen. Im Ortskern wurden seit den 1990er-Jahren 

sozial und städtebaulich herausfordernde Räume wie 

die Elementa-Siedlung geschaffen. Obwohl diese He -

rausforderungen auch wegen des häufigen Wechsels 

von Investoren und des Mangels an zielführenden Hand -

lungskonzepten weiterhin bestehen, sind in Brüser Berg 

auch sehr gute Wohnlagen verbreitet. Sie haben sich 

vor allem im äußeren, südöstlichen Bereich des Ortsteils 

etabliert, wo die Bebauung zum großen Teil aus Reihen- 

und Einfamilienhäusern besteht.

DUISDORF MIT MEDINGHOVEN

Im Ortsteil Duisdorf liegt das Stadtbezirkszentrum, des -

sen Haupteinkaufslagen sich in und an der Fußgänger -

zone um die Rochusstraße herum befinden. Über den 

Einzelhandel hinaus sind im Bezirkszentrum auch Gast -

ronomie, Ärzte und verschiedene Dienstleister ansässig.

Entlang der Rochusstraße erstreckt sich eine Mischung 

aus Mehrfamilien-, Reihen- und freistehenden Einfami -

lienhäusern. Südöstlich der Rochusstraße, in Richtung 

des Nachbarortsteils Lengsdorf befinden sich gute und 

mittlere Wohnlagen. In der Nähe zur Grenze des Ortsteils 

Lengsdorf sind mehr Wohnlagen auf gutem Niveau und 

am Hang des Hardtbergs sogar eine sehr gute Dynamik 

zu verzeichnen.

In der Nähe des Fußgängerzentrums befindet sich auch 

der Bahnhof Bonn-Duisdorf. Weil in Duisdorf einige Ar -

beitgeber ansässig sind, ist der Ortsteil auch wirtschaft -

lich relevant. Durch die intensive gewerbliche Nutzung 

im Bereich des Bahnhofs wird die Wohnlagendynamik 

gehemmt. In der Gegend des Bahnhofs sind mittlere 

Wohnlagen stark vertreten. Im Bereich der Kreuzung 

Bahnhofstraße Rochusstraße ist ein Gefüge aus über -

wiegend mittleren Wohnlagen zu verzeichnen. Weiter 

östlich sind grenzen einige gute Wohnlagen an.

In Medinghoven, das sich im Westen des Bezirks be -

findet, wurde in den 1970er-Jahren eine großflächige 

Wohnsiedlung in einfacher Geschossbauweise errich -

tet. Im Medinghovener Kernbereich, südlich des Kon -

rad-Adenauer-Damms ist eins der wenigen im Bonner 

Stadtgebiet noch existierenden, von einfachen Wohn -

lagen dominierten Gebiete größeren Umfangs zu ver -

zeichnen. An dieses Gebiet schließen sich mittlere und 

gute Wohnlagen an. Die Grenzen des Ortsteils werden 

von sehr guten Wohnlagen gesäumt. In Medinghoven ist 

der höchste Anteil an einfachen Wohnlagen ist festzu -

stellen. Der Ortsteil ist hinter der Gesamtentwicklung des 

Bezirks zurückgeblieben.

LENGSDORF

Nur ein geringer Teil des Ortsteils Lengsdorf befindet 

sich wie der Rest des Bezirks westlich der Autobahn 565. 

Dort liegt die Siedlung Im Ringelsacker. Architektur und 

Infrastruktur vermitteln den Eindruck ihrer Zugehörigkeit 

zu Duisdorf. Die Zeilenbebauung weist eine überwie -

gend mittlere Wohnlagendynamik auf. Die Reihenhäuser 

bilden ein Band guter bis sehr guter Wohnlagen, das 

die Westseite der Autobahn säumt. Im Osten, auf der 

jenseits der Autobahn gelegenen Seite des Ortsteils er -

streckt sich ein Gefüge mittlerer bis guter Wohnlagen, 

an dessen östlichen Rand sich größtenteils sehr gute 

Wohnlagen anfügen. Das höhere Niveau ist auch auf die 

kleinteilige Bebauung mit Einfamilienhäusern am Kreuz -

berghang zurückzuführen, wo sich der Blick in Richtung 

Rheintal öffnet. Der nordöstlich gelegene Hang, auf dem 

die Kreuzbergkirche von weiten Teilen Bonns aus sicht -

bar ist, verbindet Lengsdorf mit den Ortsteilen Endenich, 

Poppelsdorf und Ippendorf. Während im Norden die gu -

ten Wohnlagen der Ortsteile Endenich und Poppelsdorf 

angrenzen, herrschen im Lengsdorfer und Ippendorfer 

Bereich des Hangs sehr gute Wohnlagen vor.
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WOHNLAGEN IM 
STADTBEZIRK HARDTBERG

WOHNUNGSPREISE NACH WOHNLAGEN IM BEZIRK HARDTBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

1.800 € 2.400 € 3.000 € 3.600 € 4.200 € 4.800 € 5.400 € 6.000 €

1.990 €

2.090 €

2.870 €

4.330 € 5.210 €

4.440 €

2.990 €

2.190 €

MIETEN NACH WOHNLAGE IM BEZIRKHARDTBERG

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

5,00 € 7,50 € 10,00 € 12,50 € 15,00 € 17,50 € 20,00 € 22,50 €

18,55 €

15,95 €

11,05 €

8,00 €

15,55 €

10,65 €

7,85 €

7,65 €

EINFAMILIENHAUSPREISE NACH WOHNLAGE IM BEZIRK HARDTBERG

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage keine Top-Wohnlage vorhanden

100.000 € 300.000 € 500.000 € 700.000 € 900.000 € 1.100.000 € 1.300.000 € 1.500.000 €

1.318.100 €

1.058.000 €

566.700 €

1.019.200 €

526.900 €

247.800 €
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STADTBEZIRK BEUEL
• Fläche: 33,2 km² 

• Einwohner: 67.827

• Bevölkerungsdichte:  

2.878 Einwohner pro km² 

• �#�ï�Ë���ž���‡�à���J�ž�f�ß

• in Wohnungen: 88,3 m² 

• in Einfamilienhäusern: 135,1 m² 

• in Mehrfamilienhäusern: 73,3 m²

Das rechtsrheinische Stadtgebiet, auch bekannt 

als die „Sonnenseite Bonns“, gehört vollständig zum 

Stadtbezirk Beuel, der sich auf über 33 Quadratkilo -

metern entlang des Rheins erstreckt. Ungefähr jeder 

fünfte Bonner wohnt im rechtsrheinischen Stadtgebiet. 

Der Stadtbezirk ist durch eine Fährverbindung und drei 

Brücken mit den linksrheinischen Gebieten verbunden. 

Die höchste Wohnlagendynamik ist in den ländlich ge -

prägten Ortsteilen an den Grenzen des Bezirks und 

den südlichen Rheinlagen zu verzeichnen. Das zentrale 

Bindeglied zwischen dem rechtsrheinischen Beuel und 

dem linksrheinischen Stadtgebiet ist die Kennedybrücke. 

Sie verbindet die Ortsteil Bonn-Zentrum mit Beuel-Mitte. 

Die Dichte mittlerer zentrumsnaher Beueler Wohnlagen 

resultiert zum einen aus den rechtsrheinischen Schie -

nenstrecken und zum anderen aus der stärker industriell 

geprägten Geschichte des Bezirks.

�A�_�¨�_���½�$�Å�›�›�_�ï

Die Kennedybrücke verbindet das Zentrum des Ortsteils 

Beuel-Mitte direkt mit der Bonner Innenstadt. Die umlie -

genden Beueler Wohngebiete profitieren ebenfalls von 

der guten Anbindung an das Bonner Zentrum. Beuel-Mit -

te erfüllt mit dem Einkaufs- und Geschäftszentrum an 

der Friedrich-Breuer-Straße und dem Konrad-Adenau -

er-Platz alle relevanten Zentrumsfunktionen. Der zentrale 

Platz dient als Verkehrsknotenpunkt, an dem sich der Per -

sonennahverkehr zwischen der Bonner Innenstadt und 

Beuel bündelt. Die dichte Blockrandbebauung und die 

gute Infrastruktur verleihen Beuel-Mitte ein urbanes 

Flair, das im rechtsrheinischen Bonn einzigartig ist. Diese 

Wohnlagenmerkmale führen zu einem von guten Wohn -

lagen dominierten Gefüge, das punktuell mit sehr guten 

und mittleren Lagen durchsetzt ist. Die Rheinlagen des 

Ortsteils weisen eine flächendeckend gute Wohnlagen -

dynamik auf. Mit der Entfernung zum Rheinufer nimmt 

der Anteil mittlerer Wohnlagen innerhalb des Ortsteils zu. 

In Richtung des südlichen Nachbarortsteils Limperich 

schließen sich einige Cluster mit sehr guter Wohnlagen -

qualität an, zu denen auch weiter vom Rheinufer entfern -

te Wohnlagen gehören. 

Auszug aus www.wohnlagenkarte.de |  
Quelle: © IIB Institut GmbH |  

OpenStreetMap contributors/Lizenz: ODbL
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LIMPERICH, RAMERSDORF  
UND KÜNDIGHOVEN 

Die Ortsteile Limperich und Ramersdorf liegen am Beu -

eler Rheinufer zwischen Beuel-Mitte und dem südlichs -

ten Beueler Ortsteil Oberkassel. In Limperich weist das 

Gebiet zwischen Rheinufer und Landgrabenweg eine 

dynamische Wohnbebauung auf. Die rheinnahen Wohn -

lagen werden in erster Reihe zum Rheinufer hin von 

Top-Wohnlagen gesäumt. Am Limpericher Rheinufer und 

im Südosten von Oberkassel befinden sich die einzigen 

Top-Wohnlagen des Bezirks. Weiter vom Rheinufer ent -

fernt weisen die Limpericher Wohnlagen gutes bis sehr 

gutes Niveau auf und jenseits der Bahnstrecke befindet 

sich ein großflächiges Gebiet guter Wohnlagen. 

In Ramersdorf existiert im rheinnahen Gebiet zwischen 

Landgrabenstraße und Rheinufer keine Wohnbebauung. 

Dort befindet sich der rechtsrheinische Teil des Land -

schaftsparks Rheinaue. Das Herzstück der drei vereinten 

Beueler Gemeinden Limperich, Küdinghoven und Ra -

mersdorf bildet das südwestlich der A 59 am Fuße des 

Naturschutzgebietes gelegene Küdinghoven. 

Im Norden von Küdinghoven grenzen gute, sehr gute 

und kleinräumig mittlere Wohnlagen an das südöstliche, 

gewerblich geprägte Gebiet des Ortsteils Beuel-Ost an. 

Die Küdinghovener Hanglagen, die sich rund um den 

Pützchensweg bis hin zur romanischen St.-Gallus-Kir -

che erstrecken, weisen eine flächendeckend gute Dy -

namik auf. Im Westen des Ortsteils ist ein etwas höherer 

Anteil mittlerer Wohnlagen zu verzeichnen. 

In den drei Ortsteilen war nach der Fertigstellung der 

Konrad-Adenauer-Brücke im Jahr 1972 ein deutlicher 

Einwohnerzuwachs zu verzeichnen. Die Autobahnbrü -

cke verbindet sie zugleich mit dem linksrheinischen 

Bundesviertel und dem Hauptteil des Landschaftsparks 

Rheinaue. Sie bilden ein zusammenhängendes Gefüge 

überwiegend guter, vieler sehr guter Wohnlagen und 

kleinräumiger Top-Wohnlagen. Die hohe Dynamik ist 

auch im Zusammenhang mit der Entwicklungsmaßnah -

me Bundesviertel zu sehen, in die Ramersdorf ganz un -

mittelbar einbezogen ist. 

Ramersdorf hat auch durch die Umgestaltung im Rah -

men des Städtebauprojekts Bonner Bogen im Jahr 

2003 starke Impulse erhalten. Seither bietet der Ortsteil 

ein vielfältiges Büro-, Gastronomie- und Hotelangebot. 

Er ist von kleinteiligen Strukturen geprägt, in der eine 

weitgehend geschlossene Einfamilienhausbebauung 

überwiegt. Die Seilbahn vom zukünftigen S-Bahn-Halt 

Schießbergweg (Limperich/Küdinghoven/Ramersdorf) 

zum linksrheinischen, auf dem Venusberg gelegenen 

Universitätsklinikum könnte links- wie rechtsrheinisch 

für zusätzliche Dynamik sorgen. 

OBERKASSEL 

Die guten bis sehr guten Wohnlagen der Rheinpromena -

de am Bonner Bogen gehören zu den beliebten Naher -

holungsflächen der Stadt. Das schlägt sich insbesondere 

in Oberkassel, dem südlichsten Bonner Stadtteil nieder. 

Er weist über den großen Anteil sehr guter Wohnlagen 

hinaus auch eine kleinräumige Top-Wohnlagen im Süd -

osten an der Grenze zum Ennert auf. 

Die Dynamik des Ortsteils verdichtet sich in Richtung Kö -

nigswinter in den romantischen Oberkasseler Rheinlagen 

und am Rand des touristisch geprägten Siebengebirges 

mit zahlreichen Fachwerkhäuschen. Zu den sehr guten 

Hanglagen gehören außer den Einfamilienhausgebieten 

am Röckesberg und Paffelsberg auch das großflächige 

Wohngebiet rund um die Bundessiedlung Am Kriegers -

graben, die in den 1950er-Jahren errichtet wurde. 

Mit dem Gewerbe- und Büropark Bonn-Beuel-Ost be -

findet sich das größte Gewerbegebiet der Bundesstadt 

in Beuel-Ost. Deshalb ist der Ortsteil in erster Linie als 

Gewerbestandort bekannt. Die Wohnlagen im Osten des 

Bahnhofs Bonn-Beuel, dem Knotenpunkt des öffentli -

chen Personennahverkehrs an der Schnellfahrstrecke 

Köln–Rhein/Main, bleiben deutlich unter ihrem Potenzial. 

Die Bevölkerungsdichte des Statistischen Bezirks liegt 

nur geringfügig unter dem Durchschnitt des Stadtbe -

zirks. Kleinräumige gute Wohnlagen, die in den Ortsteil 

Küdinghoven übergehen, grenzen im Südosten an die 

überwiegend gewerblich genutzten Flächen des Orts -

teils an.

Der Umzug des Pantheon-Theaters auf das Grundstück 

der Halle Beuel hat eine Diskussion über das Viertel an 

der Siegburger Straße in Gang gesetzt. Seine Zukunft als 

Beueler Kulturachse und Kreativquartier mit zahlreichen 

kulturellen Institutionen soll durch ein integriertes städ -

tebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) der Stadt „zu -

kunftsfähig und attraktiv“ gestaltet werden. Wohnen und 

leben in Beuel-Ost soll so gestaltet werden, dass es der 

Zentralität des Ortsteils gerecht wird. Die Realisierung 

des ISEK ist mit langwierigen Maßnahmen verbunden. 
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Das Projekt S-Bahn-Linie S 13 zwischen Düren und 

Bonn-Oberkassel im S-Bahn-Zielnetz 2030+ des Nah -

verkehrs Rheinland soll bis 2030 fertiggestellt werden. 

Der Nordabschnitt bis Bonn-Beuel soll den Betrieb bis 

2028 aufnehmen und der Südabschnitt bis Oberkassel 

ist für das Jahr 2030 geplant. Der Bau der für die Au -

tobahn 59 geplanten Anschlussstelle Maarstraße wird 

voraussichtlich nicht vor 2030 begonnen. 

Statt „zukunftsfähig und attraktiv“ gestaltet sich die städ -

tebauliche Entwicklung eher langwierig: zu wenig Perso -

nal in den zuständigen Fachabteilungen und kaum eine 

Chance auf Zuschüsse – Probleme, die sich wie ein roter 

Faden des Fachkräftemangels und der fehlenden Förde -

rung durch Bonn und andere deutsche Städte ziehen. 

Nur eine effektive Koordination innovativer Lösungen 

kann dazu beitragen, dass Beuel-Ost dem Attribut „zu -

kunftsfähig und attraktiv“ gerecht wird. Bisher schlagen 

sich die Einzelaktivitäten jedenfalls kaum in der Wohnla -

gendynamik nieder. 

SCHWARZRHEINDORF/VIL �½
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Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf, liegt ganz im Norden 

von Beuel und ist einer der fünf am Rhein gelegenen 

Bonner Ortsteile. Er geht im Süden nahtlos in die nördlich 

der Autobahn 56 gelegenen Wohnlagen von Beuel-Mitte 

über. Seine Wohnlagen, die sich durch eine gute Ver -

kehrsanbindung auszeichnen, weisen eine überwiegend 

gute, teilweise mittlere Dynamik auf. Über die südlich 

gelegene Kennedybrücke oder die Friedrich-Ebert-Brü -

cke im Norden ist auch die linke Rheinseite leicht zu 

erreichen. Am nördlichen Ortsteilrand stellt der Vilicher 

Bach eine natürliche Trennlinie zum angrenzenden Na -

turschutzgebiet Siegaue dar. Die weitläufigen Grünflä -

chen, die auch ein beliebtes Naherholungsgebiet sind, 

verleihen Schwarzrheindorf/Vilich-Rheindorf seinen 

naturnahen Charakter. 

�È�Å���Å�I�¡�ï�¨�,�T�ï�È�Å���Å�I�¡�½�$�­���T�A�€�‰�ï

Die Ortsteile Vilich und Vilich-Müldorf sind an den Außen -

grenzen in den vergangenen Jahren durch Neubaupro -

jekte gewachsen, die insbesondere seit dem Jahr 2000 

im Zuge der städtebaulichen Entwicklungsmaßnahme 

Wohn- und Wissenschaftspark Bonn/Sankt Augustin 

vorangetrieben wurden. Die in diesem Zusammenhang 

entstandenen Wohngebiete Im Ziegelfeld und Wohnpark 

I – Vilich-Müldorf befinden sich auf gutem bis sehr gu -

tem Niveau. Unmittelbar südlich des Wohnpark I soll ein 

weiteres Wohngebiet entstehen. Im Wohnpark II soll zu -

sätzlicher Wohnraum mit ÖPNV-Anbindung geschaffen 

werden. Durch das Wohn- und Gewerbegebiet Am Müh -

lenbach wird die gute bis sehr gute Wohnlagendynamik 

des Wohn- und Wissenschaftsparks gestützt. 

Der erweiterte und renaturierte Bachbereich dient ihm 

als Hochwasserschutz und grenzt es vom Gewerbe -

gebiet ab. Vilich und Vilich-Müldorf profitieren wie der 

benachbarte Ortsteil Schwarzrheindorf/Villich-Rheindorf 

von ihrer verkehrsgünstigen Lage. Vilich weist ein Ge -

füge sehr guter und überwiegend guter Wohnlagen 

auf. Dort bestimmen urbane Mehrfamilien- und Reihen -

haussiedlungen das Bild. Die locker bebauten Ein- und 

Zweifamilienhausgebiete der exponierten Wohnlagen 

am Stadtrand von Vilich-Müldorf tragen zum kleinstäd -

tischen Charakter des Ortsteils bei. Im Ortskern ist ein 

zusammenhängendes Gefüge sehr guter Wohnlagen zu 

verzeichnen. 

PÜTZCHEN/BECHLINGHOVEN 

Der Ortsteil Pützchen/Bechlinghoven liegt östlich von Vi -

lich und südlich von Vilich-Müldorf. Er ist in der gesam -

ten Region wegen der alljährlichen Kirmes Pützchens 

Markt bekannt. Drei Schulen, ein Versorgungszentrum 

und ergänzende Einkaufsmöglichkeiten im Gewerbepark 

Pützchen machen einen wesentlichen Teil der guten In -

frastruktur aus. Wie die nordwestlichen Nachbarortsteile 

ist Pützchen/Bechlinghoven durch die Anbindung an die 

Autobahn und die Bundesstraße verkehrstechnisch gut 

erschlossen. 

Von idyllischer Einfamilienhaus- bis zu dichter Block -

randbebauung bietet Pützchen/Bechlinghoven einen 

vielfältigen Mix der Wohnbebauung. Fast im gesamten 

Ortsteil überwiegen gute Wohnlagen. Im Norden und 

im Süden des Ortsteils erreichen sie teilweise sehr gu -

tes Niveau. Im Südwesten sind beidseits der Pützchens 

Chaussee kleinräumig auch einige mittlere Wohnlagen 

vertreten. 
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GEISLAR 

Geislar ist der nördlichste rechtsrheinische Ortsteil der 

Bundesstadt. Der gewachsene Ortskern mit gut erhalte -

nen Fachwerkhäusern hat durch umfassende Neubau -

projekte eine deutliche Aufwertung erfahren. Das junge 

Einfamilienhausgebiet im Südwesten des Ortsteils hat 

bereits vor Jahren sehr gutes Niveau erreicht. Allgemein 

ist das Einfamilienhaus die dominierende Wohnform 

Geislars. Die Versorgungssituation ist auf einen mobilen 

Wochenmarkt auf dem Dorfplatz und einen Hofladen 

beschränkt. Der Bürgerverein Geislar beschäftigt sich 

mit der Möglichkeit des Ausbaus der Infrastruktur durch 

eine Markthalle mit regionalem Obst, Gemüse, Fleisch- 

und Backwaren. Noch sind die Einwohner stark auf die 

benachbarten Ortsteile angewiesen. Trotz des Mangels 

an Einkaufsmöglichkeiten haben der neue Wohnungs -

bestand und die auf ihm beruhende Bevölkerungsent -

wicklung von vorher mittleren und guten Wohnlagen zu 

guten und sehr guten Wohnlagen geführt. Zur Dynamik 

trägt auch die verkehrsgünstige Anbindung an die be -

nachbarten Autobahnen A 565 und A 59 bei. 

HOLZLAR, HOHOLZ UND HOLTORF 

Sehr gute Wohnlagen sind am stärksten in den süd -

lichen Rändern des Bezirks zu verzeichnen. Ähnlich 

wie Oberkassel weisen auch Holtorf und Hoholz einen 

hohen Anteil sehr guter Wohnlagen auf, die fließend in 

das Stadtgebiet von Königswinter übergehen. Zwischen 

Rhein-Sieg-Kreis und dem Naturschutzgebiet Ennert sind 

die naturnahen Wohnlagen der Ortsteile Holtorf, Hoholz 

und Holzlar sowie ein großes Angebot an Freiflächen 

charakteristisch. Die gute Infrastruktur der drei Ortstei -

le mit dörflichem Flair ermöglicht der Bevölkerung eine 

Verbindung von ländlichem und städtischem Lebensstil. 

Holzlar, der nördlichste der drei Ortsteile, umfasst die ehe -

maligen Dörfer Holzlar, Kohlkaul, Heidebergen sowie Role -

ber und Gielgen, die seit der Eingemeindung nach Bonn im 

Jahr 1969 stetig enger zusammengewachsen sind. Heute 

gehen sie ohne erkennbare bauliche Abgrenzung ineinan -

der über. In Holzlar, dem Versorgungszentrum der drei Orts -

teile, konzentriert sich der Großteil des Einzelhandels. Die 

schulische Infrastruktur beschränkt sich auf zwei Grund -

schulen und auch die öffentliche Verkehrsinfrastruktur ist 

mangels Schienenanbindung begrenzt. Die überwiegende 

Bebauung der drei Ortsteile besteht aus Einfamilienhäusern. 

In den beiden zusammenhängenden Ortsteilen Holzlar 

und Hoholz sind überwiegend gute bis sehr gute Wohn -

lagen vertreten. Eine besonders hohe Dichte sehr guter 

Wohnlagen ist im Osten zu verzeichnen. In den östlichen 

Randlagen von Hoholz nehmen die sehr guten Wohnla -

gen den gesamten Raum ein. Das Mehrfamilienhausge -

biet entlang des Mühlenbachs am westlichen Ortsrand 

von Holzlar weist eine gute Wohnlagendynamik auf. Es 

geht zum Ennert hin in sehr gute Wohnlagen mit über -

wiegend niedriger Bebauung über. Das etwas südlicher 

gelegene Holtorf machen ausgedehnte Forst- oder 

Landwirtschaftsflächen und die Lage am Osthang des 

Ennert zum ländlichsten Beueler Ortsteil. Die Bebauung 

der fast ausnahmslos sehr guten Wohnlagen des Orts -

teils besteht überwiegend aus Einfamilienhäusern.
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WOHNLAGEN IM 
STADTBEZIRK BEUEL

WOHNUNGSPREISE NACH WOHNLAGEN IM BEZIRK BEUEL

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

2.000 € 2.800 € 3.600 € 4.400 € 5.200 € 6.000 € 6.800 € 7.600 €

2.550 €

2.650 €

2.880 €

4.840 €

5.630 € 5.830 €

5.730 €

4.990 €

3.000 €

2.750 €

MIETEN NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BEUEL

Einfache Wohnlage

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

6,00 € 8,50 € 11,00 € 13,50 € 16,00 € 18,50 € 21,00 € 23,50 €

20,25 €

20,15 €

17,10 €

9,60 €

8,10 €

20,05 €

16,55 €

9,15 €

8,00 €

7,90 €

EINFAMILIENHAUSPREISE NACH WOHNLAGE IM BEZIRK BEUEL

Einfache Wohnlage keine einfache Wohnlage vorhanden

Mittlere Wohnlage

Gute Wohnlage

Sehr gute Wohnlage

Top-Wohnlage

100.000 € 300.000 € 500.000 € 700.000 € 900.000 € 1.100.000 € 1.300.000 € 1.500.000 €

1.278.200 €

1.268.200 €

1.014.200 €

389.000 €

1.258.200 €

968.300 €

351.600 €

251.300 €
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eine realistische Wertermittlung wichtig. Dabei können geringe Unterschiede in der Lage -
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Der Kaufpreis einer Immobilie wird in erster Linie durch Angebot 
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DEMOGRAFIE UND 
FINANZIERUNG AUS SICHT 
VON KÄUFERN UND MIETERN
Wie bei allen Märkten bestimmen Angebot und Nach -

frage auch die Preisbildung am Wohnungsmarkt. Die 

Nachfrage nach Wohnraum hängt dabei von einer 

Vielzahl von Faktoren ab. Der Wohnungsbedarf wird in 

besonderem Maße von der Bevölkerungsstruktur und 

-entwicklung beeinflusst. Je nach weiteren Bedingun -

gen – etwa Einkommen, Lebensstil, Finanzierungsmög -

lichkeiten – wird dieser Bedarf in reale Wohnungsnach -

frage umgewandelt.

Im Jahr 2022 nahm Deutschland an der EU-weiten 

Zensusrunde teil, die seit 2011 alle zehn Jahre stattfinden 

soll. Durch diese statistische Erhebung wird ermittelt, 

wie viele Menschen in Europa leben, wie sie wohnen 

und wie sie arbeiten. Die Ergebnisse wurden am 25. 

Juli 2024 veröffentlicht. In Nordrhein-Westfalen haben 

268 von insgesamt 396 Städten und Gemeinden eine 

geringere Bevölkerung als bisher aus der Fortschreibung 

hervorgegangen ist. Für die Bundesstadt Bonn wurden 

zum Stichtag 15. Mai 2022 von 321.633 festgestellt. Am 

31.12.2023 wurde die Bonner Bevölkerung noch auf 

338.224 Einwohner geschätzt. Dies ist ein Unterschied 

von über 16.000 Einwohnern.

Eine amtliche Feststellung steht allerdings noch aus. Bis 

dahin kann das Nachfrageverhalten anhand von Trans-

aktionen, den am Markt zu verzeichnenden Gesuchen 

und der Entwicklung der Bauzinsen eingeordnet wer -

den. Die Ergebnisse sollten zunächst amtlich festge -

stellt werden, bevor der Wohnungsbedarf demografisch 

eingeordnet wird. An den Bonner Märkten besteht seit 

der Zinswende im Jahr 2022 eine Nachfrage, der ein 

zu geringes Angebot an „bezahlbaren“ Wohnungen 

gegenübersteht.

NIEDRIGZINSJAHRE

Mit anhaltendem Zuzug bleibt der Wohnungsbedarf in 

den Ballungsräumen hoch. Doch die reale Nachfrage 

hängt nicht nur von der Bevölkerungszahl ab, sondern 

auch von Wirtschaftswachstum, Inflation, Kaufkraft – und 

den Bauzinsen. Zwischen 2016 und 2022 waren Kredite 

in Deutschland nahezu kostenlos. Das führte in vielen 

Großstädten zu explodierenden Kaufpreisen für Woh -

nungen. Der fast unbegrenzte Zugang zu Kapital ließ die 

Immobilienpreise in schwindelerregende Höhen steigen. 

Bis 2022 war völlig unklar, wie empfindlich die Nachfrage 

auf veränderte Rahmenbedingungen reagieren könnte.

WENDEPUNKT

Bis 2022 gab es keinen Anlass, an der Stabilität der 

Niedrigzinsen zu zweifeln. Deshalb hat sich die  Frage, 

wie zinselastisch die Nachfrage nach Wohnraum ist, 

höchstens theoretisch gestellt. Als die Europäische 

Zentralbank am 21. Juni 2022 die erste Zinsanhebung 

seit vielen Jahren ankündigte, kam es zu einem abrup -

ten Stimmungsumschwung. Die Preise waren bereits 

so hoch, dass selbst eine Zinserhöhung um 0,5 Prozent 

die Finanzierung vieler Kaufvorhaben unerschwinglich 

machen würde. Die Folge: Ein nachlassendes Markt-

geschehen und Preisrückgänge.
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ALLES BLEIBT ANDERS

Die Renditen von Pfandbriefen sind lange konstant ge -

blieben. In dieser Zeit waren die Leitzinsen für die Ent -

wicklung der Bauzinsen ausschlaggebend. Im Juni 2024 

beschloss der EZB-Rat erstmals wieder eine Senkung 

des Leitzinses – ein Signal, das die Märkte wiederbeleb -

te. Inzwischen hatten sich zudem viele Marktteilnehmer 

mit dem Ende der extremen Niedrigzinsphase abgefun -

den. Auch wenn die Bauzinsen ungewohnt hoch blieben, 

wurden sie zunehmend als „neue Normalität“ hingenom -

men. Demzufolge gingen die Preise im ersten Quartal 

2024 geringfügig zurück. Danach folgte ein leichter An -

stieg. Er war längst nicht stark genug, um die vorherigen 

zwölf Monate positiv zu bilanzieren. Er deutet aber auf 

eine Trendwende hin.

NEUE BEDENKEN

Die vom Leitzins ausgelöste Dynamik auf dem Baufinan -

zierungsmarkt schien überraschend zu sein: Obwohl Hy -

potheken traditionell an die Renditen für Bundesanleihen 

gekoppelt sind, änderten sich die Bauzinsen unabhängig 

von den Zinsen der Refinanzierung. Diese Entwicklung 

war für viele Beobachter überraschend. Ab Juli 2022 

wurde die Wirkung des Leitzinses auf die Bauzinsen fast 

jedem offensichtlich.

Neue Unsicherheit kam im März 2025 hinzu. Durch die 

Reform der Schuldenbremse sollten neue Verteidigungs -

kredite ermöglicht werden. Bereits die Ankündigung 

der Grundgesetzänderung führte zu einem spürbaren 

Anstieg der Zinsen. Das Finanzpaket, das zu höheren 

Pfandbriefzinsen und steigenden Finanzierungskos -

ten führen könnte, gab neuen Raum für Zweifel und 

Bedenken.

DRUCK VON AUSSEN

Mit dem Wahlsieg der Republikaner in den USA nimmt 

die Verlässlichkeit der Vereinigten Staaten als Partner 

deutlich ab. Das belastet die außenwirtschaftlichen 

Perspektiven Europas. Sollten Verbraucherpreise etwa 

wegen US-Zöllen und europäischen Gegenmaßnahmen 

steigen, dann würde das, so Bundeskanzler Friedrich 

Merz im Juli 2025, „alles überlagern“. Die europäische 

Wirtschaft würde in ihrem Kern getroffen werden. Die 

Notenbanken würden aller Voraussicht nach mit erneu -

ten Zinsanhebungen reagieren. Dass das dann wiederum 

zu einem Anstieg der Bauzinsen führen könnte, wäre im 

Vergleich zu den gesamtwirtschaftlichen Verwerfungen 

ein nachrangiger Effekt. Gleichzeitig ergeben sich in Eu -

ropa neue Chancen für Investitionen in Rüstung, Energie, 

Telekommunikation und Infrastruktur. Diese Investitionen 

könnten mittel- bis langfristig das Wachstum stützen – 

und auch auf den Wohnungsmarkt zurückwirken.
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BESTE CHANCEN
Die Lockerung der Schuldenbremse löste zwar Befürchtungen aus, dass ein höheres Angebot an Bundesanleihen 

die Bauzinsen steigen lässt. Gleichzeitig besteht jedoch die Chance, durch präzise Ausführungsgesetze Klarheit und 

Sicherheit zu schaffen. Darin könnte festgeschrieben werden, dass die erweiterten Kreditspielräume ausschließlich 

für zusätzliche Investitionen in Verteidigung, Infrastruktur und Klimaschutz verwendet werden. So ließen sich solide 

Staatsfinanzen und die Ziele der europäischen Haushaltsregeln über bindende Kreditgrenzen im Grundgesetz neu 

verankern und staatlichen Investitionen in zentrale Zukunftsbereiche Vorrang gewähren.

KLARE EMPFEHLUNG

Optimisten gehen davon aus, dass der Zinseffekt bereits 

im Anstieg der Bauzinsen auf 3,5 Prozent im Dezember 

2024 eingepreist ist. Skeptiker rechnen mit bis zu 4 Pro -

zent bis Ende des Jahres. Ein deutlicher Rückgang der 

Bauzinsen ist unwahrscheinlich.

Ausgelöst durch globale wirtschaftliche oder politische 

Ereignisse steht vielmehr eine Seitwärtsbewegung mit 

kurzfristigen Schwankungen an. Der Aufschub einer 

Kaufabsicht in der Hoffnung auf sinkende Zinsen er -

scheint also kaum geboten. Für Bauträger, Entwickler 

und private Kaufinteressenten gilt daher: Es sollte ent -

schlossen gehandelt werden, da langfristig eher ein mo -

derater Anstieg der Zinsen zu erwarten ist. Stattdessen 

sollte jetzt mit realistischen Kalkulationen und klarer Per -

spektive agiert werden.
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„In Deutschland fehlen hunderttausende bezahlbare, 

neue Wohnungen.“ Mit dieser Erkenntnis leitet die Bun -

desregierung die Bekanntgabe eines Kabinettsbeschlus -

ses zur Neuregelung im Baugesetzbuch ein. Wobei 

weder die Erkenntnis selbst noch die Idee der Geset -

zesnovellierung neu ist. Sie wurde bereits im Jahr 2023 

von der Vorgängerregierung im Maßnahmenkatalog des 

sogenannten Wohnungsgipfels eingebracht.

Am 18.06.2025 wurde der Gesetzentwurf in der vierten 

Variante vom Bundeskabinett beschlossen. Er befindet 

sich im parlamentarischen Verfahren. Das Inkrafttreten 

ist für Herbst 2025 geplant. Damit versucht die Bundes -

regierung eine entsprechende Vereinbarung im Koaliti -

onsvertrag umzusetzen: 

„In den ersten 100 Tagen werden wir einen Gesetzent -

wurf zur Einführung eines Wohnungsbau-Turbos unter 

Berücksichtigung der kommunalen Planungshoheit 

vorlegen sowie Lärmschutzfestsetzungen erleichtern; 

zugleich werden die Vorschriften über den Umwand -

lungsschutz (§ 250 Baugesetzbuch) und die Bestim -

mung der Gebiete mit angespanntem Wohnungsmarkt 

um fünf Jahre verlängert. In einem zweiten Schrittwer -

den wir eine grundlegende Reform zur Beschleunigung 

des Bauens vornehmen. Um eine nachteilige Ausstrah -

lungswirkung auf die Umgebung zu vermeiden, wird das 

Vorkaufsrecht für Kommunen in Milieuschutzgebieten 

und bei Schrottimmobilien entsprechend gestärkt, der 

preislimitierte Vorkauf für solche Immobilien vereinfacht 

und die Umgehung von kommunalen Vorkaufsrechten 

bei Share Deals verhindert.“ 

Nach dem aktuellen Referentenentwurf des Bauministe -

riums soll es sich dabei um eine bis Ende 2030 befristete 

Sonderregelung im Baugesetzbuch handeln, die vor al -

lem den Neubau von Mehrfamilienhäusern mit mindes -

tens sechs Wohnungen radikal erleichtern könnte. Kom -

munen sollen baurechtliche Verfahren von mehreren 

Jahren auf wenige Monate verkürzen können.

Wenn widerspenstige Kommunen und zwingende europarechtliche Standards ins Kalkül einbezogen werden, klingen 

die Statements von Bauministerin Verena Hubertz nach einem frommen Wunsch. Von Berlin aus lässt sich weder auf 

kommunale Bauleitplanung verzichten noch der auf europäischer Ebene ausgehandelte Umweltschutz umgehen. Ob 

und wieviel der „Wohnungsbau-Turbo“ zur Schaffung neuen Wohnraums beiträgt, kann erst durch das Bundesbaumi -

nisterium evaluiert werden. Bis Ende 2029 wird sich zeigen, ob der Dreiklang aus Tempo, Technologie und Toleranz 

zum gewünschten Ergebnis führt. Die Zahlen des Statistischen Bundesamts zeigen, wie dramatisch die Situation ist:

• Im Jahr 2024 wurden in Deutschland 14,4 Prozent Wohnungen weniger fertiggestellt als im Vorjahr.

• Die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen fiel um 17,1 Prozent und war damit deutlich geringer als die 

Zahl der fertiggestellten Wohnungen.

• Die als Bauüberhang bezeichnete Zahl bereits genehmigter, aber noch nicht fertiggestellter Wohnungen gingen 

im Vorjahresvergleich im zweiten Jahr in Folge weiter zurück.

• Die durchschnittliche Dauer zwischen Baugenehmigung und Fertigstellung von Neubauwohnungen in einem 

Wohngebäude hat sich seit 2020 um 6 Monate auf nunmehr 26 Monate verlängert.
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WOHNUNGSBESTAND BONN
Die Karte „Wohnungsdichte und Wohnungsgrößenstruktur“ bietet eine Übersicht über den Wohnungsbestand der Stadt 

Bonn am 31.12.2024. Die Ausprägung der beiden Merkmale wird in jeweils fünf Klassen gegliedert. Durch deren Kartierung 

wird die uneinheitliche Struktur des Wohnungsbestands im Stadtgebiet deutlich. Die Unterschiede zwischen hochver -

dichteten Bezirkszentren, locker bebauten Wohnvierteln, Orten mit dörflichem Charakter und ländlichen Gegenden der 

Bundesstadt sind gut zu erkennen. Durch flächenschonendes Bauen soll der Zersiedelung schützenswerter Stadträume 

vorgebeugt beziehungsweise entgegengewirkt werden. Die hohe Priorität, die der Flächenschonung eingeräumt wird, 

schränkt die Ausweisung von Bauland stark ein und macht Lösungen im Bonner Wohnungsbau noch anspruchsvoller.

Quelle: Bundesstadt Bonn – Statistikstelle | Datenstand: 31.12.2024
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DÖRFLICHE STRUKTUREN UND LOCKERE BEBAUUNG

Die aneinander angrenzenden Bezirke Gronau-Bundes -

viertel (141) und Hochkreuz-Bundesviertel (242) weisen 

eine Wohnungsdichte auf, die der niedrigsten Klasse bis 

1.250 Wohnungen pro Quadratkilometer Siedlungsflä -

che zuzuordnen ist. Die geringe Dichte beruht darauf, 

dass der linksrheinische Teil des Rheinauenparks einen 

Großteil der Fläche einnimmt. Für den Kulturlandschafts -

bereich Godesberg-Kurviertel (252) ist eine Dichte von 

maximal 1.250 Wohnungen pro Quadratkilometer zu 

verzeichnen.

In Beuel sind Vilich-Müldorf (382) und Hoholz (387) der 

niedrigsten Klasse bis 1.250 Wohnungen zuzuordnen. 

Außer für Beuel-Zentrum (371) und Vilich-Rheindorf 

(372) ist für die anderen Beueler statistischen Bezirke 

eine Dichte der zweitniedrigsten Klasse von über 1.250 

bis 2.500 Wohnungen zu verzeichnen.

In dieser Klasse befinden sich beispielsweise auch 

Schweinheim (253) und Godesberg-Nord (254) im Go -

desberger Zentrumsbereich (251 bis 255) sowie einige 

angrenzende Bezirke wie Rüngsdorf (263), Lannesdorf 

(266), Mehlem-Rheinaue (267), Obermehlem (268) und 

Heiderhof (269) im Godesberger Außenring (260 bis 

269).

ZENTRUMSNÄHE UND MITTLERE WOHNUNGSDICHTE

Das Hardtberger Bezirkszentrum wird von den statisti -

schen Bezirken Duisdorf-Zentrum (491), Duisdorf-Nord 

(496) und Neu-Duisdorf (497) gebildet. Für sie ist die 

höchste Wohnungsdichte des Bezirks zu verzeichnen. 

Sie weisen Werte auf, die der mittleren Klasse von über 

2.500 bis 4.000 Wohnungen je Quadratmeter Siedlungs -

fläche entspricht. In Brüser Berg (494) befinden sich mit 

3.985 die meisten Wohnungen aller Hardtberger statis -

tischen Bezirke. Aufgrund der größeren Fläche ergibt 

sich in Brüser Berg (494) allerdings eine Dichte in der 

nächstniedrigen Klasse von über 1.250 bis 2.500 Woh -

nungen, zu der auch die anderen statistischen Bezirke in 

Hardtberg gehören.

Eine vergleichbare Dichte ist für die statistischen Bezir -

ke Venusberg (125), Ippendorf (126), Ückesdorf (128) 

sowie Röttgen und Kottenforst (127) im Stadtteil Bonn 

Südwest des Stadtbezirks Bonn zu verzeichnen. Das 

gilt gleichfalls für Lessenich/Meßdorf (137), Dransdorf 

(136), Buschdorf (133), Grau-Rheindorf (135) im Stadtteil 

Bonn-Nordwest (131 bis 137))

Im Bonner Zentrumsbereich (110 bis 119) weisen 

Rheindorf-Vorstadt (114), Ellerviertel (115) und Bonn-Gü -

terbahnhof (116) mit über 2.500 bis 4.000 Wohnungen 

pro Quadratkilometer die geringste Wohnungsdichte 

auf. Für die beiden zentrumsnahen statistischen Bezirke 

Alt-Tannenbusch (131) und Auerberg (134) des Stadt -

teils Bonn-Nordwest (131 bis 137) und für Neu-Tannen -

busch (132) an der nördlichen Grenze des Stadtteils ist 

ebenfalls eine mittlere Dichte von über 2.500 bis 4.000 

Wohnungen pro Quadratkilometer zu verzeichnen. Das 

gilt auch für Alt-Endenich (120) und Poppelsdorf (122) 

im Stadtteil Bonn-Südwest (120 bis 129), die ebenfalls 

von ihrer Nähe zum Bonner Zentrumsbereich geprägt 

sind. Rechtsrheinisch ist Vilich-Rheindorf (372) im Beu -

eler Zentrumsbereich der einzige Bezirk, der die mittlere 

Wohnungsdichte von über 2.500 bis 4.000 Wohnungen 

pro Quadratkilometer aufweist.

In der Klasse von über 2.500 bis 4.000 Wohnungen 

befinden sich auch der Bezirk Godesberg-Villenviertel 

(255) und Godesberg-Nord (254) im Godesberger Zen -

trumsbereich (251 bis 255) und einige Bezirke im Go -

desberger Außenring (260 bis 269) wie Neu-Plittersdorf 

(261), Alt-Plittersdorf (262), Friesdorf (260), Pennenfeld 

(265) und Muffendorf (264).
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HOHE VERDICHTUNG IM ZENTRUM DER BEZIRKE

Die beiden statistischen Bezirke Wichelshof (112) und 

Vor dem Sterntor (113), die sich nördlich der zentraleren 

Wohnlagen von Zentrum-Rheinviertel (110) und Zent -

rum-Münsterviertel (111) befinden, weisen mit über 6.000 

Wohnungen pro Quadratkilometer Siedlungsfläche die 

höchste Dichte auf. In Alt-Endenich (121), in Kessenich 

(123), in fünf der zehn Bezirke des Stadtteils Bonner 

Zentrumsbereich (110 bis 119), in Godesberg-Zentrum 

(251) und in Beuel-Zentrum (371) ist eine Dichte von 

über 4.000 bis 6.000 Wohnungen pro Quadratkilometer 

zu verzeichnen.

WOHNUNGSGRÖSSEN

Über die Wohnungsdichte hinaus gibt die Karte „Woh -

nungsdichte und Wohnungsgrößenstruktur“ auch da -

rüber Auskunft, wie die Wohnungsgrößen auf einzelne 

statistische Bezirke verteilt sind. In statistischen Bezirken 

mit hoher Wohnungsdichte existiert grundsätzlich ein ho -

her Anteil kleinerer Wohnungen. Die Bezirke mit mittlerer 

Dichte zeichnen sich hingegen durch einen vielfältigen 

Wohnungsmix aus. Mit weiter nachlassender Dichte sind 

größere Wohnungen üblicherweise häufiger vertreten.

Der Bonner Wohnungsbestand hat sich zum 31.12.2024 

um 1.275 Wohnungen beziehungsweise rund 0,71 Pro -

zent auf 179.218 Wohnungen erhöht. Er ist um 281 

Einzimmerwohnungen gestiegen. Damit hat deren Be -

stand um fast anderthalb Prozent zugelegt. Das Plus von 

511 Zweizimmerwohnungen entspricht einem Anstieg 

von fast zwei Prozent. Bei der klassischen Dreizimmer -

wohnung ist der Zuwachs mit 244 Wohnungen nicht ein -

mal halb so groß wie bei den Zweizimmerwohnungen. 

Der Bestand an Wohnungen mit mehr als drei Räumen 

hat um 239 Wohnungen oder 0,27 Prozent zugelegt. 

Obwohl auch in der Bundesstadt auf die zunehmende 

Vielfalt der Wohnformen und die Arbeit im Homeoffice 

gesetzt wird, bleibt zu erwarten, dass der Trend zu klei -

neren Wohnungen anhält.

ANTEIL VON NACH BEZIRK UND GRÖSSE GEGLIEDERTEN WOHNUNGEN  
���$�ï�Ë�A�¡�,�¨�,�•�•�A�_�•�›���,�T�ï�Å�,�ï�T�_�€�ï�A�¨�,�T�_�•�•�›���T�›�ï�¤���,�ð���¡���¥

Gebiet Insgesamt davon mit … Räumen

1 2 3 4 5 �C 7+

Bundesstadt Bonn 100,0% 179.218 19.272 26.748 44.188 39.278 21.766 13.186 14.780

Stadtbezirk Bonn 48,6% 87.099 13.123 13.673 21.635 18.077 9.267 5.321 6.003

Stadtbezirk Beuel 19,8% 35.468 2.665 5.061 8.597 7.600 4.579 3.408 3.558

Stadtbezirk Bad 

Godesberg

21,8% 39.156 2.248 5.675 9.474 9.286 5.430 3.021 4.022

Stadtbezirk 

Hardtberg

9,8% 17.495 1.236 2.339 4.482 4.315 2.490 1.436 1.197
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ANTEIL VON NACH BEZIRK UND GRÖSSE GEGLIEDERTEN WOHNUNGEN  
���$�ï�Ë�A�¡�,�¨�,�•�•�A�_�•�›���,�T�ï�Å�,�ï�T�_�€�ï�A�¨�,�T�_�•�•�›���T�›�ï�¤�w�€�A�ð�_�,�›�¥

Gebiet Insgesamt davon mit … Räumen

1 2 3 4 5 �C 7+

Bundesstadt Bonn 100,0% 179.218 10,8% 14,9% 24,7% 21,9% 12,1% 7,4% 8,2%

Stadtbezirk Bonn 48,6% 87.099 15,1% 15,7% 24,8% 20,8% 10,6% 6,1% 6,9%

Stadtbezirk Beuel 19,8% 35.468 7,5% 14,3% 24,2% 21,4% 12,9% 9,6% 10,0%

Stadtbezirk Bad 

Godesberg

21,8% 39.156 5,7% 14,5% 24,2% 23,7% 13,9% 7,7% 10,3%

Stadtbezirk 

Hardtberg

9,8% 17.495 7,1% 13,4% 25,6% 24,7% 14,2% 8,2% 6,8%

STADTBEZIRK BONN

In den meisten statistischen Bezirken des Bonner Zent -

rumsbereichs (110 bis 119) macht der Anteil an Wohnun -

gen mit einem oder zwei Räumen über ein Drittel des 

Wohnungsbestands aus. Im Bezirk Bonn-Güterbahnhof 

(116) umfasst ihr Anteil sogar über die Hälfte aller Woh -

nungen. In den Bezirken des Stadtteils Bonn-Nordwest 

(131 bis 137) ist das Verhältnis zwischen Wohnungen mit 

bis zu drei Räumen und Wohnungen mit mehr als drei 

Räumen deutlich ausgeglichener als im Zentrumsbereich 

(110 bis 119). Während sich im nördlichen Korridor (120 

bis 124) des Stadtteils Bonn-Südwest ausschließlich sta -

tistische Bezirke befinden, in denen Wohnungen mit bis 

zu drei Räumen überwiegen, verfügen die meisten Woh -

nungen in Venusberg (125), in Ippendorf (126) und in den 

beiden Bezirken Röttgen (127) und Kottenforst (129) über 

mindestens vier Räume.

In Ückesdorf (128) machen Wohnungen mit fünf und 

mehr Räumen ungefähr drei Viertel des Wohnungsbe -

stands aus. Ückesdorf (128) ist der einzige Ortsteil, in 

dem fast die Hälfte aller Wohnungen über mehr als fünf 

Räume verfügt. Im Bundesviertel (141 und 242) verfügt 

etwa ein Drittel aller Wohnungen über einen oder zwei 

Räume. Das Verhältnis zwischen Wohnungen mit bis zu 

drei Räumen und Wohnungen mit mehr als drei Räumen 

ist dort wie in den Statistischen Bezirken des Stadtteils 

Bonn-Nordwest (131 bis 137) in etwa ausgeglichen. Der 

Wohnungsbestand des Stadtbezirks ist um 850 Woh -

nungen oder rund 1 Prozent gestiegen. Der Bestand an 

Wohnungen mit einem oder zwei Räumen hat um 601 

Wohnungen oder fast 2,3 Prozent zugelegt. Der Bestand 

an größeren Wohnungen hat demzufolge weit weniger 

deutlich zugelegt.

STADTBEZIRK BEUEL

In den drei statistischen Bezirken Beuel-Zentrum (371), 

Vilich-Rheindorf (372) und Beuel-Ost (373) des Beue -

ler Zentrumsbereichs (371 bis 374) machen Wohnun -

gen mit einem oder zwei Räumen über ein Viertel des 

Wohnungsbestands aus. In Beuel-Süd (374), dem am 

weitesten vom Zentrum entfernten statistischen Bezirk 

des Stadtteils, ist ihr Anteil mit über 20 Prozent geringer. 

Dort beträgt der Anteil an Wohnungen mit mehr als drei 

Räumen rund 50 Prozent. In Beuel-Zentrum (371) und 

Vilich-Rheindorf (372) sind es deutlich weniger als die 

Hälfte aller Wohnungen.

Der hohe Anteil kleinerer Wohnungen im Beueler Zent -

rumsbereich (371 bis 374) steht im Zusammenhang mit 

den urbanen Infrastrukturen und im Gegensatz zu den 

statistischen Bezirken des Beueler Außenrings (380 bis 
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388), in denen Wohnungen mit mehr als drei Räumen 

eine größere Rolle spielen. Ein besonders großer Anteil 

an Wohnungen mit mehr als vier Räumen ist in den dörf -

lich strukturierten Statistischen Bezirken Geislar (381) 

und Vilich-Müldorf (382) sowie Hoholz (387) und Holtorf 

(388) an der östlichen Stadtgrenze zu verzeichnen.

STADTBEZIRK BAD GODESBERG

In Bad Godesberg (251 bis 269) sind Wohnungen mit bis 

zu drei Räumen deutlich schwächer vertreten als im Stadt -

bezirk Bonn. Mit deutlich über der Hälfte aller Wohnungen 

ist ihr höchster Anteil in Godesberg-Zentrum (251) und Go -

desberg-Nord (254) zu verzeichnen. In Godesberg-Villen -

viertel (255) sind es knapp 40 Prozent. In Godesberg-Kur -

viertel (252) und Schweinheim (253), den beiden anderen 

Statistischen Bezirken des Godesberger Zentrumsbereichs 

(251 bis 255), macht der Anteil an Wohnungen mit bis zu 

drei Räumen nur rund ein Viertel des Bestands aus.

Im Bezirk Hochkreuz-Bundesviertel (242) verfügt knapp 

die Hälfte aller Wohnungen über höchstens drei Räumen. 

Im Stadtteil Godesberg Außenring (260 bis 269) sind 

Wohnungen mit drei Räumen weniger stark vertreten. Mit 

Ausnahme von Friesdorf (260) und Mehlem-Rheinaue 

(267) machen sie in den Statistischen Bezirken des Au -

ßenrings deutlich weniger als die Hälfte des Wohnungs -

bestands aus.

STADTBEZIRK HARDTBERG

In den nördlichen Hardtberger Bezirken (491, 496 und 

497) ist der Anteil an Wohnungen mit bis zu drei Räumen 

ähnlich hoch wie der an Wohnungen mit mehr als drei 

Räumen. Im Hardtberger Süden (492 bis 495) ist der An -

teil an Wohnungen mit mindestens vier Räumen höher 

als im Norden des Bezirks.

DICHTE UND GRÖSSE 
IM ÜBERBLICK
Die dörflichen Strukturen in weniger dicht besiedelten 

Bezirken an den Grenzen der Stadt stehen in deutlichem 

Kontrast zur Wohnungsdichte und Größenstruktur in 

zentralen Wohnlagen. In den dicht besiedelten zentralen 

Bonner Lagen herrschen kleine Wohnungen vor. Wäh -

rend rund 48,6 Prozent aller Wohnungen der Bundes -

stadt auf den Stadtbezirk Bonn entfallen, befinden sich 

dort 68 Prozent der Einzimmerwohnungen. Fast 15,1 Pro -

zent der Wohnungen im Bezirk Bonn verfügen über nur 

einen Raum, in Beuel sowie in Hardtberg sind es über 7 

Prozent und in Bad Godesberg weniger als 6 Prozent.

Hardtberg ist der einzige Bonner Bezirk, in dem Woh -

nungen mit drei oder vier Räumen über die Hälfte des 

Bestands ausmachen. In Beuel und Bad Godesberg ist 

der Anteil an Wohnungen mit mehr als fünf Räumen be -

sonders hoch. In Bad Godesberg beträgt er 18 Prozent. In 

Beuel sind es sogar 20 Prozent, wobei der Schwerpunkt 

dort mit 10 Prozent auf Wohnungen mit sieben oder mehr 

Räumen liegt. In Bad Godesberg liegt der Schwerpunkt 

mit 10,3 Prozent auf Wohnungen mit sieben oder mehr 

Räumen.

Wegen der Veränderungen in der Kostensituation, der 

Arbeitswelt und der Infrastruktur ist mit einer weiter stei -

genden Nachfrage nach kleineren Wohnungen zu rech -

nen. Trotz aller Bemühungen von Politik und Verwaltung 

erscheint es eher unwahrscheinlich, dass familienge -

rechte Wohnungsangebote in der Bundesstadt zuneh -

men. Globale Krisen, Suburbanisierung und Akzente im 

Wohnungsbau sprechen jedenfalls dagegen. Verglichen 

mit dem quantitativ und qualitativ neuen Bedarf und dem 

in vielen Jahrzehnten gewachsenen Wohnungsbestand 

ist die Wohnungsbauaktivität zu gering. Vielleicht könn -

te der Wohnungsmangel durch ein Zusammenspiel von 

Wohnungsbauturbo und starken, mittelfristigen Impulsen 

der Bonner Stadtentwicklung etwas verringert werden.
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BAUTÄTIGKEIT IM BONNER 
STADTGEBIET
Die Bonner Statistiker fassen Baugenehmigungen und 

Baufertigstellungen unter dem Begriff „Bautätigkeit“ 

zusammen. Dieser Begriff umfasst somit sowohl die im 

Stichjahr fertiggestellten und damit unmittelbar markt -

verfügbaren Wohnungen als auch die in diesem Jahr 

genehmigten Bauvorhaben, die das Wohnungsangebot 

erst zu einem späteren Zeitpunkt erweitern werden.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das auf das gesamte 

Bonner Stadtgebiet bezogene Bautätigkeitsvolumen an 

fertiggestellten Wohnungen von 1.538 um 22 Prozent auf 

1.875 Wohnungen erhöht. Für das Jahr 2024 sind dabei 

1.244 Neubauwohnungen zu verzeichnen.

Jahr

Fertiggestellte 

Wohnungen Stadtgebiet

Stadtbezirk

Bonn Bad 
Godesberg

Beuel Hardtberg

2023

Bautätigkeitsvolumen

1.538 881 341 170 146

2024 1.875 1.191 297 226 161

Entwicklung 23/24 22% 35% -13% 33% 10%

2023

Neubau

592 362 115 65 50

2024 1.244 826 186 113 119

Entwicklung 23/24 110% 128% 62% 74% 138%

Quelle: Bundesstadt Bonn - Statistikstelle

Mit einem Minus von 44 Fertigstellungen ist Bad Godes-

berg der einzige Bonner Bezirk, für den ein Rückgang 

des Bautätigkeitsvolumens zu verzeichnen ist. Der Neu -

bau ist dort im selben Zeitraum um 71 Wohnungen oder 

62 Prozent auf 186 Neubauwohnungen gestiegen. In 

Beuel wurden 113 Neubauwohnungen fertiggestellt. Im 

Stadtbezirk Bonn sind mit 826 die meisten Wohnungen 

fertiggestellt worden. 

Fast Zweidrittel der Fertigstellungen entfallen auf den 

größten Bezirk, dessen Bestand über 48 Prozent des 

Gesamtbestands der Bundesstadt ausmacht.
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WOHNUNGSNEUBAU BONN 2024

Quelle: Bundesstadt Bonn – Statistikstelle | Datenstand: 31.12.2024
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Im Bonner Stadtgebiet wurden 169 Gebäude fertigge -

stellt. Mit 1.244 Wohnungen in Wohn- und Nichtwohn -

gebäuden wurden 652 Wohnungen mehr gebaut als im 

Vorjahr, also mehr als doppelt so viele. Der größte Teil 

dieser Differenz resultiert aus der unterschiedlichen 

Anzahl an Wohngebäuden mit 10 bis 19 Wohnungen. 

Allein im Stadtbezirk Bonn beträgt das Plus für diese 

Größenklasse acht Gebäude. In Bad Godesberg beträgt 

es sechs, in Beuel drei und in Hardtberg ein Gebäude.

Gebiet Jahr

Neubau 

Gebäude 

insg.

Wohngebäude

insgesamt davon mit … Wohnungen

2 3 4 5

Bundesstadt Bonn

2024 169 138 67 29 34 8

2023 167 135 93 23 13 6

Stadtbezirk Bonn

2024 70 49 18 8 17 6

2023 80 59 35 10 9 5

Stadtbezirk Bad Godesberg

2024 32 28 13 4 9 2

2023 24 19 11 4 3 1

Stadtbezirk Beuel

2024 48 43 31 9 3 0

2023 38 35 30 5 0 0

Stadtbezirk Hardtberg

2024 19 18 5 8 5 0

2023 25 22 17 4 1 0

In der Größenklasse über 19 Wohnungen wurden in der 

Bundesstadt zwei Gebäude mehr fertiggestellt als im 

Vorjahr – jeweils ein Gebäude mehr in den Bezirken Bonn 

und Bad Godesberg 

In der Klasse der Gebäude mit ein bis zwei Wohnungen 

wurden 26 Gebäude weniger fertiggestellt als im Vor -

jahr. Im Stadtbezirk Bonn waren es 17 Gebäude dieser 

Größenklasse weniger und in Hardtberg zwölf Gebäude. 

In Bad Godesberg waren es zwei Gebäude mit ein bis 

zwei Wohnungen mehr und in Beuel ein Gebäude mehr.
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ENTWICKLUNG DES 
WOHNUNGSBAUS
Das Schaubild „Entwicklung des Wohnungsneubaus in 

Bonn 2011 bis 2024“ verdeutlicht, dass der Wohnungs -

bau im Jahr 2024 deutlich angezogen hat. Im Vergleich 

zum Vorjahr stiegen die Fertigstellungen um 110 Prozent 

von 592 auf 1.244 Wohnungen. Damit wurde der Tiefst -

wert aus dem Jahr 2023 überwunden.

Der Anstieg ist jedoch fast ausschließlich auf die Fertigstel -

lung von Wohnungen mit ein oder zwei Räumen zurück -

zuführen. Allein die 797 fertiggestellten Ein- und Zweizim -

merwohnungen übertreffen die Gesamtfertigstellungen von 

sowohl 2022 (659 Einheiten) als auch 2023 (592 Einheiten).

Diese Entwicklung könnte ein Indikator für die Zukunft 

des Wohnens in der Bundesstadt sein: Die Bautätigkeit 

zieht zwar an, konzentriert sich aber auf immer kleinere 

Grundrisse. Familiengerechtes oder generationsüber -

greifendes Wohnen findet hingegen kaum statt. Vor 

diesem Hintergrund könnten gemeinschaftliche Flä -

chennutzungen an Bedeutung gewinnen. Darunter sind 

Konzepte zu verstehen, bei denen der private Wohnraum 

durch von allen Bewohnern nutzbare Bereiche qualitativ 

ergänzt wird.

WOHNUNGSNEUBAU IN BONN 2011 BIS 2024
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BAUGENEHMIGUNGEN
Mit 1.008 Baugenehmigungen ist die Anzahl der genehmigten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um fast 28 

Prozent zurückgegangen. 

ENTWICKLUNG DER BAUGENEHMIGUNGEN IN BONN 2011 BIS 2024
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Die Gegenüberstellung von Baugenehmigungen und 

Fertigstellungen verdeutlicht, dass von den Geneh -

migungen nur bedingt auf die Entwicklung der Fertig -

stellungen geschlossen werden kann. Da die für Bonn 

schädliche Wohnungsknappheit bei einem Rückgang 

der Fertigstellungen weiter zunehmen würde, wäre ein 

Anstieg trotz rückläufiger Genehmigungen zumindest 

erstrebenswert.
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FERTIGSTELLUNGEN UND GENEHMIGUNGEN IN BONN 2011 BIS 2024
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IN DREI SCHRITTEN UND  
DER  EXPERTENBLICK VOR ORT

Wer den Verkauf einer Immobilie plant, möchte vor al -

lem eines wissen: Welchen Preis kann ich realistisch am 

Markt erzielen? Diese Frage ist oft der Ausgangspunkt 

für viele Überlegungen – von der Planung einer neuen 

Immobilie bis hin zur finanziellen Zukunftsgestaltung. 

Um hier Orientierung zu geben, bietet KAMPMEYER zwei 

Möglichkeiten: eine digitale Sofortbewertung und die 

persönliche Einschätzung durch einen erfahrenen Im -

mobilienexperten. Beide Wege haben ihren Wert, beide 

stehen Eigentümern jederzeit zur Verfügung.

Die Online-Immobilienbewertung liefert eine schnelle 

und unkomplizierte erste Orientierung. In drei Schritten 

– Adresse eingeben, Objektdaten ergänzen, Ergebnis 

anfordern – erhalten Eigentümer einen Überblick, wie 

viel Haus oder Wohnung aktuell wert sein könnten. Das 

Verfahren ist rund um die Uhr verfügbar, kostenfrei und 

unverbindlich. Für viele ist es der ideale Einstieg, um ein 

Gefühl für die Größenordnung zu bekommen und die 

weiteren Optionen in Ruhe abzuwägen.

Die Marktorientierte 
 Preis einordnung – individuelle 
 Bewertung Ihrer Immobilie

Eine Immobilie ist jedoch weit mehr als die Summe von 

Adresse, Baujahr und Wohnfläche. Der Zustand des 

Gebäudes, Modernisierungen, die konkrete Lage in der 

Stadt, die Wohnumgebung und die aktuelle Nachfragesi -

tuation beeinflussen den Marktwert erheblich. Deshalb 

bietet KAMPMEYER mit der Marktorientierten Preisein -

ordnung eine fundierte Analyse, die auf einer Besichti -

gung vor Ort basiert.

Unsere Immobilienexperten bewerten dabei nicht nur die 

harten Fakten, sondern auch die Feinheiten, die den Un -

terschied machen: der Pflegezustand, die energetische 

Qualität, die Ausstattung und die Wettbewerbssituation im 

direkten Marktumfeld. Eigentümer erhalten eine schrift -

liche, auf ihre Immobilie zugeschnittene Auswertung mit 

einem realistisch erzielbaren Kaufpreis. Ergänzt wird 

diese durch Vergleichsdaten aus dem regionalen Markt 

sowie Einschätzungen zur Nachfrageentwicklung. Damit 

entsteht ein belastbares Bild, das weit über eine reine 

Zahl hinausgeht.

Ob digitale Sofortbewertung oder Marktorientierte Prei -

seinordnung – welche Variante sinnvoll ist, entscheidet 

der Eigentümer selbst. Manche nutzen zunächst den 

Online-Rechner für einen schnellen Überblick, andere 

lassen direkt die fundierte Analyse vom Experten erstel -

len. In jedem Fall profitieren Sie von der Erfahrung, der 

Marktkenntnis und dem Fachwissen von KAMPMEYER.

Weitere Informationen und die 

Möglichkeit zur direkten Online- 

Bewertung finden Sie unter 

www.kampmeyer.com/

immobilienbewertung

Einen Termin mit einem Immobilienexperten ver -

�f�±���B�û�T�f���ï�•�±�f�ï�’�û���ü�ï�f�±���‡�û�J�ž�ï�‘���x�f�T�ß�ï�;�=�=�E�ï�­�ï�=�=�ï�D�=�ï�D�C�ï�;
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SCHICKSALSJAHRE EINER 
SCHLÜSSELBRANCHE
Die vergangenen Jahre waren Schicksalsjahre für den 

gesamten Wohnungsmarkt, doch ganz besonders für den 

Neubau. Hauptursache war der deutliche Zinsanstieg seit 

Mitte 2022, der nicht nur potenzielle Käufer vom Erwerb 

abhielt, sondern auch die Finanzierungs- und Baukosten 

für Projektentwickler drastisch verschlechterte.

Die Folgen waren tiefgreifend: Während private Haus -

halte auf den Mietmarkt auswichen und dort die Preise 

antrieben, wurden viele geplante Neubauprojekte unren -

tabel, verzögert oder gänzlich gestoppt. Dies verschärfte 

die ohnehin bestehende Wohnungsknappheit weiter.

Seit Anfang 2025 hat sich der Markt für Kaufimmobilien 

in den meisten deutschen Großstädten stabilisiert, mit 

leicht verzögerter Tendenz auch in Bonn. Nun stellt sich 

die entscheidende Frage: Reicht diese Stabilisierung 

aus, um den Motor des so dringend benötigten Woh -

nungsneubaus wieder zu starten?

Vor diesem Hintergrund beleuchtet dieses Kapitel die 

konkreten Neubauprojekte, die trotz der schwierigen 

Rahmenbedingungen die Zukunft des Wohnens in Bonn 

prägen und das Angebot an Wohnraum aktuell und zu -

künftig erweitern.

Die beiden vergangenen Jahre, die auf die lange Zeit 

der Niedrigzinsen folgten, stellen einen Abschwung dar, 

der von verschiedenen Akteuren unterschiedlich inter -

pretiert wird. In einer unspezifischen Betrachtung ohne 

Differenzierung nach Immobilientypen und Assetklassen 

werden die Rückgänge als Ende eines vergangenen 

Wirtschaftskreislaufs gesehen. Häufig wird pauschal 

vom Beginn eines „neuen Zyklus“ gesprochen. Tatsäch -

lich und speziell auf den Wohnungssektor bezogen, war 

der Megatrend steigender Kaufpreise nach Beendigung 

der Nullzins-Ära nur vorübergehend unterbrochen. 

„Die anhaltende Wohnungsknappheit spricht auch 

künftig für eine hohe Mietdynamik. In den meisten 

deutschen Großstädten ist die Abwärtsbewegung 

der Kaufpreise seit Anfang 2025 gestoppt. Für 

viele gilt: Der Kredit ist zu teuer, die Miete zu hoch.“ 

Roland Kampmeyer
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VERÄNDERTE FINANZIERUNGSBEDINGUNGEN FÜR WOHNUNGSBAU

hierauf: Zinsen

hierauf: Zinsen

Komponenten der Finanzierung
Herstellungskosten je qm WF
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20252020
Eigenkapital Fremdkapital

Das „Zins-Echo“ schlägt sich in hohen Fremdkapitalkosten nieder:

• Die Zinsen schlagen beim Fremdkapital durch den 

höheren Finanzierungsbedarf und den gestiegenen 

Zinssatz gleich doppelt zu.

• Das führt zu einem „Zins-Echo“: Zinsen machen im 

Jahr 2025 ein Drittel des Kapitaldienstes aus. Im 

Jahr 2020 ist es noch ein Zehntel gewesen.

Die Folgen sind immens:

• Rechnerischer ist für den Kapitaldienst mit 2020 

verglichen ein Plus von über 80 Prozent zu 

verzeichnen.

• Neubauwohnungen müssen im Jahr 2025 nur für 

Zinsen monatlich rund 6 Euro reinholen, statt wie im 

Jahr 2020 nur einen Euro.

Die nahezu kostenfreie Verfügbarkeit von Fremdkapital ist seit drei Jahren beendet. Deshalb haben sich einige der 

potenziellen Käufer von ihrem eigentlichen Vorhaben verabschiedet und zum Beispiel eine Wohnung gemietet. An -

dere haben einfach ihre verbesserte Verhandlungsposition genutzt. Kaufnachfrage und Preistoleranz sind dadurch 

gesunken. Dies stellte die Anbieter wiederum vor die Wahl, ihre Preisvorstellungen nach unten zu korrigieren oder ihr 

Kaufangebot vom Markt zu nehmen. Im Ergebnis hat das durchschnittliche Transaktionsvolumen nach 2022 massiv 

abgenommen.
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TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH NUTZUNGSART
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Nach der Zinswende änderten sich das ökonomische 

Umfeld und die Stimmung in der Gesellschaft grundle -

gend. Die Rahmenbedingungen der niedrigzinsgetrie -

benen Phase von 2009 bis 2022 galten nicht mehr und 

Risiken hatten sich grundlegend verschoben. 

Da insbesondere Büroimmobilien riskanter geworden 

sind, richten Investoren ihre Strategien zunehmend auf 

andere Nutzungsarten aus. Besonders Wohnimmobilien 

rücken dadurch wieder in den Fokus. Das rückläufige 

Transaktionsvolumen der beiden vergangenen Jah -

ren ist kein Zeichen mangelnder Attraktivität, sondern 

auf gestiegene Fremdkapitalkosten zurückzuführen. 

Sie erklären, warum das Transaktionsvolumen auch im 

Wohnsegment stark zurückgegangen ist, obwohl sich 

das fundamentale Umfeld an den Vermietungsmärkten 

verbessert hat. Risikoaverse Anleger bevorzugen nach 

wie vor die stabilen Mieteinnahmen, verlässlichen Ren -

diten und robusten Bewertungen, die Wohnimmobilien 

bieten. Die Immobilienmärkte entwickeln sich zuneh -

mend differenziert. Wohnimmobilien gewinnen wieder 

an Bedeutung, während andere Nutzungsarten an Rele -

vanz verlieren. Die zwischenzeitliche Spaltung von Woh -

nungspreisen und -mieten scheint damit überwunden.

„Mit der Erhöhung des Leitzinses wurde in der 

Immobilienbranche das Ende eines Superzyklus 

eingeleitet. Auf die Wohnungsmärkte bezogen, 

erscheint die Marktentwicklung der Jahre 2023 

und 2024 eher wie eine temporäre Unterbrechung 

des Megatrends steigender Wohnungspreise.“

Roland Kampmeyer
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Während die Kaufpreise für Wohnungen in deutschen 

Großstädten in den Jahren 2023 und 2024 deutlich 

an Dynamik verloren haben, sind die Mieten im selben 

Zeitraum spürbar gestiegen. Inzwischen ziehen auch die 

Kaufpreise wieder leicht an. Eine erneute Entkopplung 

von Preisen und Mieten – wie sie in der Nullzinsphase zu 

beobachten war – gilt als unwahrscheinlich. Ebenso we -

nig ist mit einem deutlichen Anstieg der Anfangsrenditen 

zu rechnen, da diese die Nachfrage nach Wohnungsei -

gentum und damit auch die Kaufpreise erhöhen würde 

– was wiederum die Rendite senken könnte.

Die Niedrigzinsen waren Performance-Booster. Investo -

ren investieren wegen fehlender Alternativen vermehrt 

in Immobilien, was die Preise steigen ließ – und damit 

die Gewinne. Sie sind also nicht wegen hoher Mietein -

nahmen, sondern vor allem wegen der immer höheren 

Immobilienpreise gestiegen. Weil ein höherer Kaufpreis 

bei gleichbleibender Miete eine niedrigere Rendite be -

deutet, sind die Anfangsrenditen gesunken.

Viel spricht dafür, dass sich die Kaufpreise künftig in 

ähnlichem Tempo entwickeln wie die Mieten. Vor die -

sem Hintergrund gewinnen laufende Mieteinnahmen für 

Investoren zunehmend an Bedeutung – sie sind heute 

mindestens so wichtig wie eine potenzielle Wertsteige -

rung. Die Ertragskraft einer Immobilie rückt damit wieder 

stärker in den Fokus von Investmententscheidungen.

Die Anfangsrenditen werden sich in Zukunft weit weniger 

stark komprimieren lassen als im Niedrigzinsumfeld. Da 

Mieten im Performance-Muster einen höheren Beitrag 

leisten müssen als bisher, gewinnt das Asset-Manage -

ment an Bedeutung.

„Das Nullzinsumfeld ist ein massiver Performance-

Booster gewesen. Die Anfangsrenditen gingen 

so stark zurück wie nie zuvor. Der größte Teil der 

Gesamtrendite resultierte aus dieser Kompression 

der Anfangsrenditen.“

Roland Kampmeyer
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LOGIK DER LAGE
Für Investoren wird es wieder viel wichtiger, genau aus -

zuwählen, wo und in was sie investieren – also in welche 

Städte, Immobilienarten oder einzelnen Objekte. Die Ge -

samtrendite hängt künftig stärker davon ab, wie durch -

dacht das eigene Investmentkonzept ist und wie das 

Portfolio zusammengesetzt ist. Deshalb werden sich auch 

die Ergebnisse einzelner Investoren wieder deutlicher 

voneinander unterscheiden.

In den Niedrigzinsjahren wurden Investments oft auf Basis 

einer einfachen Logik strukturiert: Ein steigender Markt 

hob fast alle Objekte. Modernes Asset-Management erfor -

dert heute ein komplexeres Verständnis. Wohnimmobilien 

müssen zukünftig mehr als nur ein Dach über dem Kopf 

bieten; sie werden als Kombination aus Wohnkomfort, 

Nachhaltigkeit, Mobilität, digitalen Features und indivi -

dueller Behandlung gestaltet. In Mietverhältnissen muss 

über die gesamte Dauer deutlich stärker auf spezifische 

Bedürfnisse der Mieter eingegangen werden als bisher.

Weil komplexere Entscheidungsvorgänge erforderlich 

sind, sind Strategien auf Basis differenzierterer Analysen 

zu entwickeln. Maßnahmen, die auf dem einen Grundstück 

in bestimmter Wohnlage geboten sind, können auf dem 

Nachbargrundstück schon sinnlos oder nachteilig sein.

Mit der Niedrigzins-Ära sind die Zeiten unermesslicher 

Wertsteigerung und absolut passiver Immobilienrentabili -

tät vorüber. Von der Marktanalyse bis zum Exit verlangt der 

strukturelle Wandel ein noch höheres Maß an Kompetenz. 

Sie ist eine notwendige Voraussetzung für den gesamten 

Zyklus einer rentablen Immobilieninvestition geworden. 

Wettbewerbsvorteile der Bauausführung hatten sich in 

der Vergangenheit wegen einheitlich hoher Standards 

relativiert. 

Vielleicht werden tolerantere Bauvorschriften in Zukunft 

wieder zu größerer Vielfalt führen. Angebotsspezifische 

Merkmale beeinflussen die Preisakzeptanz jedenfalls auch 

in Zukunft und müssen deshalb auch weiter im Marktge -

schehen berücksichtigt werden.

Makro- und Mikrolage von Wohnungen werden auch in 

Zukunft ausschlaggebend für die Preisstruktur sein, sind 

aber stärker im Zusammenhang mit anderen Einflussfak -

toren zu verstehen.

RAHMENBEDINGUNGEN IN DER REGION

Der BFW Landesverband Nordrhein-Westfalen hat bul -

wiengesa mit einer Studie zu Rahmenbedingungen der 

Wohnungsmärkte in Nordrhein-Westfalen beauftragt. In 

der Studie werden die neuen Bedingungen aufgezeigt, 

mit denen Wohnungsneubau in der Region umzugehen 

hat. Die Ergebnisse der Wohnungsmarktstudie wurden 

mit Stand vom März 2025 vom Landesverband mitge -

teilt. Demnach werden in Bonn bis 2040 rund 35.000 

zusätzliche Wohnungen benötigt.

Das Bundesinstitut für Bau-, Stadt- und Raumforschung 

zählt Bonn zu den Städten mit dem höchsten Wohnungs -

bedarf in Nordrhein-Westfalen. Bis 2030 müssten in 

Bonn 1.600 Wohnungen pro Jahr entstehen. Das wären 

49,4 Wohnungen je 10.000 Einwohner. In Köln sind es 48 

und in Düsseldorf 40 Wohnungen. 

Der Rhein-Sieg-Kreis weist ebenfalls erheblichen Nach -

holbedarf auf. Im Zeitfenster von 2023 bis 2033 ist im 

Rhein-Sieg-Kreis der Bau von jährlich 2.500 oder 42,2 

Wohnungen je 10.000 Einwohner erforderlich. 

Die tatsächlichen Fertigstellungszahlen der Jahre 2021 

bis 2023 blieben sowohl in Bonn als auch im Rhein-Sieg-

Kreis deutlich hinter diesen Zielvorgaben zurück.
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LÖSUNGSANSÄTZE

Unter den aktuellen Rahmenbedingungen lassen sich Neubauprojekte kaum mehr wirtschaftlich darstellen. In den 

Bereichen, in denen weder die Stadt noch die Unternehmen das Potenzial haben, dies zu ändern, sind Lösungen auf 

Landes- und Bundesebene erforderlich.

Neuregelung von Bundesgesetzen 

Ein Kernanliegen besteht darin, Vorschriften und Normen 

weniger restriktiv zu gestalten, um die Bezahlbarkeit von 

Neubauwohnungen zu erleichtern.

Öffentliche Wohnraumförderung 

Der Wohnungsbau ist auf die öffentliche Wohnraumför -

derung des Landes angewiesen, um im Wettbewerb der 

Regionen durch genügend bezahlbaren Wohnraum be -

stehen zu können. Das Ziel, eine angemessene Anzahl 

an Sozialwohnungen zu erreichen, ist mit hohen Subven -

tionen verbunden. Für die Ausstattung entsprechender 

Förderprogramme ist auf Bundes- oder Landesebene 

mit etwa 2.400 bis 2.900 Euro pro Quadratmeter Wohn -

fläche zu kalkulieren.

Reduzierung der Herstellungskosten 

Die Herstellungskosten sind der zentrale Hebel für die 

späteren Wohnkosten. Eine Senkung um circa 280 Euro 

pro Quadratmeter Wohnfläche reduziert den erforderli -

chen Kapitaldienst um einen Euro je Quadratmeter und 

Monat. Jeder Euro Reduktion bei Bauwerk und Grund -

stück schafft Spielraum beim Eigenkapital und vermin -

dert das „Zins-Echo“.

Trotz aller Anstrengungen von Stadt, Land und Bund 

ist Bonn auf einen produktiven Austausch der Akteure 

angewiesen. Im Herbst 2024 wurde deshalb die Arbeits -

gruppe „Wohnen & Innenentwicklung“ eingerichtet. Das 

verwaltungsinterne, dezernatsübergreifende Arbeits -

gremium bündelt die maßgeblichen Themen rund ums 

Wohnen, stimmt diese ab und lässt sie in Bearbeitungs -

teams vertieft behandeln.

KOMMUNALES HANDELN OPTIMIEREN

Die Arbeitsgruppe „Wohnen & Innenentwicklung“ ver -

sucht die Bonner Wohnungspolitik durch das zentrale 

Projekt „Handlungskonzept Wohnen Bonn“ langfristig 

effektiver zu gestalten. Das Konzept wird zusammen 

mit der Anfang 2024 neu gegründeten Stadtentwick -

lungsgesellschaft Bonn, dem kommunalen Immobili -

enunternehmen Vebowag und anderen Wohnungs -

marktakteuren erarbeitet. Es wird die Grundlage für das 

wohnungspolitische Handeln der Stadt bilden und eine 

integrierte, dynamische Steuerung ermöglichen. Im wei -

teren Verlaufe des Jahres 2025 erfolgt die Entwicklung 

von Prämissen und Zielen im Austausch mit der Politik.

An den Maßnahmen, die noch bis Ende des Jahres 

2025 im Fokus stehen, sind verschiedene Fachbereiche 

der Stadtverwaltung beteiligt. Erste Ergebnisse wur -

den in einer Pressemitteilung vom 23. Juni 2025 be -

kannt gegeben. Ein Schwerpunkt betrifft Baupotenziale 

und -planung. Ein weiterer Schwerpunkt liegt auf der 

ESG-Regulierung.

Baupotenzialregister (B²PR): Sofern eine Bundesförde -

rung gewährt wird, plant die Stadt die Einführung eines 

digitalen Registers, auf dem bis Ende 2025 Wohnbau -

potenziale systematisch erfasst werden. Die Potenziale 

sollen aktuell gehalten, für Planungen nutzbar gemacht 

und strategisch aktiviert werden, um die Kommunikation 

zwischen allen Beteiligten zu verbessern.

Effiziente Bauleitplanung: Um dem Wohnraumbedarf 

schneller gerecht zu werden, prüft die Stadt Möglichkei -

ten zur Beschleunigung und Optimierung von Bauleit -

planverfahren. Erste Maßnahmen wie die Digitalisierung 

von Teilprozessen, die Nutzung von Mustervorlagen und 

vereinfachte Prüfungen wurden bereits umgesetzt. Wei -

tere Maßnahmen zielen auf schnellere, ämterübergrei -

fende Abstimmungen und eine intensivierte informelle 

politische Beratung ab, wobei die Steuerungsfunktion 

der Gremien erhalten bleibt.
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Klimagerechte Innenentwicklung und soziale Erhaltung: 

Um nachhaltige Lösungen für den Wohnungsbau in 

verdichteten Räumen zu erarbeiten, entwickelt die Stadt 

Strategien zur klimagerechten Innenentwicklung und 

Nachverdichtung. Sie prüft exemplarische Potenzialflä -

chen und bereitet Testentwürfe vor. So soll die Verdich -

tung bestehender Wohngebiete realisiert werden und 

eine ökologisch nachhaltige Bebauung entstehen.

Soziale Erhaltungssatzung: Es wird eine Regulierung 

vorbereitet, durch die die Zusammensetzung der in 

bestimmten Gebieten ansässigen Wohnbevölkerung 

vor aufwertungsbedingten Mietpreissteigerungen ge -

schützt werden soll. Ziel ist es Verdrängungseffekte zu 

verhindern und der soziale Zusammenhalt in bestimmten 

Quartieren zu stärken. Erste Ergebnisse eines gesamt -

städtischen Grobscreenings sind erarbeitet und bilden 

die Basis für vertiefende Untersuchungen.

Bei der Umsetzung setzt Bonn auf eine Kooperation 

mit Wohnungsmarktakteuren: Die Zusammenarbeit mit 

städtischen Gesellschaften und Großvermietern wie der 

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben (BImA) soll weiter 

ausgebaut werden. Um den Dialog zwischen Stadt und 

Wohnungsmarktakteuren zu intensivieren, lädt Oberbür -

germeisterin Katja Dörner zur Wohnungsbaukonferenz 

Bonn (WoKoBo) ein. Diese Konferenz soll Plattform ei -

nes kontinuierlichen und vertrauensvollen Austauschs 

werden.

�Ë�A�¡�,�¨�,�•�•�A���¨���A�,�‰�_�€�_�,�ð�ï�¤�Ë�A���A�A�A�¥�ï�
�¨���Å�ï�=�;�=�A

Rund 60 Teilnehmer aus Wohnungswirtschaft, Poli -

tik und Verwaltung wurden von Dörner zur WoKoBo 

begrüßt. Die Konferenz, die erstmals am 4. Juli 2025 

stattfand, soll Plattform eines kontinuierlichen und 

vertrauensvollen Austauschs werden. Ziel des dau -

erhaften Dialogs ist es, einen Beitrag zur Lösung der 

angespannten Wohnraumsituation in Bonn zu leisten. 

„Ich freue mich sehr, dass wir über dieses neue Format 

den regelmäßigen Austausch sicherstellen werden“, 

betont die Oberbürgermeisterin. „Wir wollen Synergien 

schaffen und das wohnungspolitische Handeln der Stadt 

gemeinsam mit der Wohnungswirtschaft gestalten.“ 

Deshalb plant die Stadt Bonn, die Rückmeldungen aus 

der Konferenz systematisch auszuwerten. Sie sollen in 

die wohnungspolitischen Strategien einfließen, indem 

sie in das Handlungskonzept Wohnen in Bonn integriert 

werden. Sozialdezernentin Azra Zürn betonte auch die 

gesellschaftlichen Herausforderungen. Alle Maßnahmen 

müssten die Entwicklung einer sozialgerechten Stadt im 

Blick behalten. Stadtbaurat Helmut Wiesner betonte die 

besondere Verantwortung der Stadt, verstärkte Anstren -

gungen zur Wohnraumschaffung zu unternehmen. Nur 

so könne die Attraktivität Bonns erhalten bleiben. Der Di -

alog wird weitergeführt werden. Die nächste Wohnungs -

baukonferenz ist für März 2026 terminiert.
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NEUE WOHNUNGSBAUPROJEKTE
Das Jahr 2024 wurde von Bonner Organisationen und 

Bürgern als Schicksalsjahr für die Wohnungsmärkte ge -

sehen. Es war geprägt von vielen Aktivitäten im Neubau 

und in der Innenentwicklung, bei denen Projekte ent -

weder fertiggestellt oder in die nächste Phase überführt 

wurden. Der Rat der Stadt fasste dazu in seiner Sitzung 

am 26. September 2024 wichtige Beschlüsse. Gleich -

zeitig gab es intensive Kontroversen, beispielsweise 

über die weitere Entwicklung auf dem Areal rund um das 

Landesbehördenhaus.

Die zentrale Herausforderung, den Bedarf an bezahl -

barem und nachhaltigem Wohnraum zu decken, hat 

die Stadt ins nächste Jahr mitgenommen. Ein wichtiger 

wohnungspolitischer Meilenstein wurde mit dem Auftakt 

zur Wohnungsbaukonferenz Bonn (WoKoBo) gesetzt. 

Das Projekt ‚Nachhaltige Entwicklung durch Interkom -

munales Landmanagement‘ (NEILA) in der Region Bonn/

Rhein-Sieg/Ahrweiler verfolgt das Ziel, zusätzliche 

Wohnbauflächen zu identifizieren und planerisch nutz -

bar zu machen. Die Umsetzung dieses Ziels wird durch 

begrenzte Baulandverfügbarkeiten sowie die überge -

ordnete Zielsetzung der Flächenschonung erheblich er -

schwert. Im Rahmen des Projekts wurde die Verwaltung 

damit beauftragt, neun ausgewählte Flächen zu prüfen 

und Zielbeschlüsse vorzubereiten, um dort neues Bau -

planungsrecht zu schaffen. Auf den Flächen können in 

den nächsten Jahren mehr als 2.500 Wohnungen ent -

stehen. Zusammen mit 3.700 Wohneinheiten, für die seit 

2020 bereits Zielbeschlüsse gefasst wurden, sollen die 

angespannten Bonner Wohnungsmärkte damit spürbar 

entlastet werden.

Im Jahr 2023 wurden 17,5 Prozent aller Bonner Woh -

nungen von Privatpersonen und 69,9 Prozent von Woh -

nungsunternehmen fertiggestellt. Der private Anteil hat 

damit um 18,3 Prozentpunkte verloren und der Anteil 

der Wohnungsunternehmen um 10,2 Prozentpunkte 

gewonnen.

Demnach haben Wohnungsunternehmen für den Bonner 

Wohnungsbau 2023 weiter an Bedeutung gewonnen.

Vor dem Hintergrund dieser gesamtwirtschaftlichen 

Herausforderungen, politischen Maßnahmen und städti -

schen Strategien stellt sich die Frage: Welche konkreten 

Projekte entstehen aktuell in Bonn? Trotz schwieriger 

Rahmenbedingungen sind in den vergangenen Jah -

ren einige bedeutende Neubauvorhaben angestoßen, 

weiterentwickelt oder abgeschlossen worden. Die fol -

genden Beispiele zeigen, wie differenziert und stand -

ortspezifisch Wohnungsbau in Bonn heute gedacht und 

umgesetzt wird.

Quelle: IT.NRW
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Nr. Stadtbezirk/Stadtteil Projekt 

1 Bonn, Auerberg Auerpark Bonn Cube Real Estate

2 Bonn, Castell Arminiusstraße BImA 

3 Bonn, Dransdorf Grootestraße & Lenaustraße LANGEN IMMOBILIENGRUPPE 

4 Bonn, Endenich Am Vogelsang VEBOWAG

5 Bonn, Endenich Am Vogelsang Wohnbau GmbH

6 Bonn, Nordstadt Postareal SwissLife

7 Bonn, Südstadt Carré Mensa Nassestraße Studierendenwerk Bonn

8 Bonn, Südstadt Poppelsdorfer Allee/ Constance SwissLife

9 Bonn, Zentrum Bonner Flagge/ Römerstraße 

303–305

Cube Real Estate

10 Bonn, Buschdorf Rosenfeld Stadt Bonn

11 Bonn und Bad Godesberg Neues Quartier Bundesviertel (NQB) Stadt Bonn

12 Bad Godesberg, Mehlem Nachverdichtung an der 

Deichmanns Aue 

BImA

13 Bad Godesberg, 

Plittersdorf

Jackie K. BPD Immobilienentwicklung

14 Hardtberg, Duisdorf SCHAMOTTE-FABRIK KölnGrund Haus- und 

Grundbesitz GmbH

15 Bad Godesberg, 

Godesberger Villenviertel

Pandion Prinzz Pandion AG
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NEUBAUPROJEKTE KONKRET
Besonders deutlich zeigt sich die programmatische und bauliche Transformation Bonns im ehemaligen Regie -

rungsviertel. Das frühere Zentrum bundesdeutscher Politik erstreckt sich entlang der Achse Adenauerallee, Fried -

rich-Ebert-Allee und Godesberger Allee über die Grenzen der Stadtbezirke Bonn und Bad Godesberg hinweg. Rund 

um die Rheinaue – dem „Central Park“ der Bundesstadt – entwickelt sich mit dem Bundesviertel ein unverwech -

selbarer Stadtraum. Über seine Grenzen hinaus trägt das Viertel zur Entwicklung und Aufwertung zentrumsnaher 

Bereiche bei. Aufgrund seiner Lage und städtebaulichen Funktion kommt ihm eine herausragende Bedeutung im 

Bonner Stadtgefüge zu. 

STADTBEZIRK BONN

Zum Stadtbezirk Bonn gehört der Ortsteil Gronau mit den markantesten und geschichtsträchtigsten Gebäuden der 

Bundesstadt. Heute ist er Teil des Bundesviertels, dessen Kern das 5,2 Hektar große Areal des ehemaligen Landes -

behördenhauses an der Friedrich-Ebert-Allee bildet. Dieses Areal birgt das Potenzial, der städtebaulichen Entwick -

lung mehrerer angrenzender Ortsteile neue Impulse zu geben.

Ein symbolträchtiges Beispiel wäre beinahe das „Neue Quartier Bundesviertel“ geworden. Die Pläne sahen rund 800 

Wohnungen vor – ein ambitioniertes Vorhaben, das jedoch inzwischen politisch gestoppt wurde. Dennoch bleibt das 

Areal perspektivisch bedeutsam: Es ist zwar noch nicht gelegt, aber als zentrales Puzzleteil der künftigen Wohnent -

wicklung im Bundesviertel weiterhin gesetzt.

Neues Quartier Bundesviertel (NQB)

Das Projekt Neues Quartier Bundesviertel (NQB) sollte auf 

dem Gelände des ehemaligen Landesbehördenhauses 

in zentraler Bonner Lage ein neues, gemischt genutztes 

Stadtquartier entstehen lassen. Geplant waren unter an -

derem mehrere hundert Wohnungen, soziale Infrastruktur 

wie Schule, Kindertagesstätte und ein Studentenwohn -

heim sowie Flächen für Verwaltung und Nahversorgung. 

Die Idee war, an einem herausragenden innerstädtischen 

Standort dringend benötigten Wohnraum und neue Im -

pulse für das Bundesviertel zu schaffen.

Die Diskussion um die Zukunft des Projekts wurde zuletzt 

durch die Entscheidung beeinflusst, den bisherigen Ver -

waltungsstandort Stadthaus in der Bonner Innenstadt zu 

ertüchtigen und nicht durch einen Neubau zu ersetzen. 

Daraus ergibt sich eine veränderte Bedarfslage für zu -

sätzliche Verwaltungsflächen auf dem NQB-Areal, die im 

ursprünglichen Konzept einen wesentlichen Bestandteil 

ausmachten. Gleichzeitig sind die haushälterischen Rah -

menbedingungen angespannt, insbesondere angesichts 

großer Investitionsbedarfe im Schul- und Kitabereich.

Befürworter des Projekts betonen das städtebauliche 

Potenzial der Fläche, die zentrale Lage und die Möglich -

keit, bezahlbaren Wohnraum und soziale Infrastruktur in 

einem zukunftsweisenden Quartier zu bündeln. Sie ver -

weisen auf das bestehende vertragliche Rücktrittsrecht, 

das der Stadt ermöglichen würde, die Planungen bis 

Mitte 2026 risikofrei zu beenden, falls sich das Projekt 

als wirtschaftlich nicht tragfähig erweist.

Kritiker sehen in dem Vorhaben hingegen ein nicht mehr pri -

oritäres Großprojekt, das angesichts begrenzter städtischer 

Ressourcen nicht weiterverfolgt werden sollte. Sie verweisen 

auf offene Fragen zur technischen Machbarkeit, vertragliche 

Nutzungsvorgaben und planerische Risiken, die aus ihrer 

Sicht ein frühzeitiges Ende des Projekts rechtfertigen.

Politische Weichenstellungen haben gegen Ende des 

Jahres 2024 zum Aus des Projekts geführt. Die Entschei -

dung wird als haushaltspolitisch folgerichtig, zugleich 

aber auch als stadtentwicklungspolitisch schmerzlich 

bewertet. Künftig wird es darum gehen, neue Wege zu 

finden, das zentral gelegene Grundstück im Sinne der 

Stadtentwicklung nutzbar zu machen. Unstrittig bleibt: 

Das Areal ist zu bedeutend, um dauerhaft brachzuliegen.
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Carré Mensa Nassestraße

Obwohl der Bezirk Bonn bereits jetzt die höchste Woh -

nungs- und Bevölkerungsdichte aller vier Bonner Stadt -

bezirke aufweist, entstehen dort weiterhin die meisten 

neuen Quartiere. Eines der beiden Projekte, die sich 

in der an Gronau angrenzenden Südstadt befinden, ist 

das Carré Mensa Nassestraße (7) zwischen Kaiser-, 

Nasse- und Lennéstraße. Mit ihm realisiert das Studie -

rendenwerk Bonn einen weiteren Leuchtturm des uni -

versitären Wissenschaftsstandorts mit administrativen 

Einrichtungen, Mensa, Lernräumen und nicht zuletzt 

dem neuen Studentenwohnheim mit 106 Wohnungen. 

Seit der Grundsteinlegung am 18. April 2024 nehmen 

die Aktivitäten auf der Baustelle sichtbar zu. Die Fertig -

stellung, die für Anfang 2026 angestrebt war, wird sich 

allerdings verzögern.

Poppelsdorfer Allee/Constance

In der Südstadt befindet sich auch das rund 24.500 Qua -

dratmeter große, ehemalige Grundstück der Zurich Ver -

sicherung in bester Lage zwischen Poppelsdorfer Allee, 

Prinz-Albert-Straße, Heinrich-von-Kleist-Straße und Bon -

ner Talweg. Es wird als gemischt genutztes Quartier seit 

einigen Jahren von Swiss Life Asset Managers erfolgreich 

entwickelt. Die auf dem Gelände bestehenden denkmal -

geschützten Gebäude des Deutschen Herold und der 

Villa an der Poppelsdorfer Allee 25 sowie die historischen 

Häuser entlang des Bonner Talweges und der Heinrich-

von-Kleist-Straße bleiben erhalten und werden umfas -

send saniert. Insgesamt entstehen 280 Wohneinheiten.

Die ersten 111 Wohnungen unter dem Projektnamen 

Constance sind inzwischen bezugsfertig und zum aller -

größten Teil verkauft.

Bonner Flagge/Römerstraße 303–305

Gute drei Kilometer südlich vom Quartier Constance, auf 

dem in unmittelbarer Nähe des Rheins gelegenen, ehema -

ligen Gelände der Bonner Fahnenfabrik wird das Quartier 

Bonner Flagge (9) entwickelt. Außer Wohnzwecken soll das 

Stadtquartier auch der gewerblichen Nutzung dienen. Un -

terschiedliche Wohnformen, Büroflächen und gewerbliche 

Nutzungen – darunter auch Gastronomie – werden durch ge -

meinsame architektonische Stilelemente der Industriearchi -

tektur zu einer gestalterischen Einheit verbunden. Auf dem 

15.000 Quadratmeter großen Areal soll das Bonner Zentrum 

um 29 Wohnungen und 169 Apartments bereichert werden, 

deren Fertigstellung für 2028 geplant ist. Multifunktionsflä -

chen sollen Platz für Sport- und Kulturveranstaltungen bieten. 

Das historische Gebäude erhält eine zweigeschossige Auf -

stockung für Büro- und Gewerbenutzung. Im Außenbereich 

und im Untergeschoss werden eine Tiefgarage mit etwa 163 

Stellplätzen und rund 450 Fahrradstellplätzen errichtet.

Postareal am Kaiser-Karl-Ring

Die Swiss Life Asset Managers hat im Jahr 2021 das ehe -

malige Postareal (6) erworben. Das Areal liegt im Ortsteil 

Nordstadt zwischen Kaiser-Karl-Ring, Dorotheenstraße 

und Vorgebirgsstraße. Es handelt sich um das ehemalige 

Postverteilzentrum. Die Gebäude standen bereits seit 

Jahren weitgehend leer. Derzeit ist auf dem Areal eine 

neue bauliche Entwicklung mit Schwerpunkt Wohnen 

geplant. Die Wohnnutzung besteht aus einem Mix aus 

Eigentums- und Mietwohnungen, die teilweise öffentlich 

gefördert werden. Das Flächenangebot soll durch eine 

dreizügige Kindertagesstätte und einen geringen Anteil 

gewerblicher Nutzungen ergänzt werden. Der Innenhof 

soll im Zuge der Neuentwicklung entsiegelt und begrünt 

werden.

Aufgrund des gehobenen innerstädtischen Umfelds 

am frequentierten Kaiser-Karl-Ring sowie an der 
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Vorgebirgs- und Dorotheenstraße als Verbindungsstraße 

zur Bonner Innenstadt kommt einer architektonisch qua -

litätvollen Gestaltung der Gebäudekörper – insbesonde -

re der Gebäudehülle des Stadtquartiers eine besondere 

Bedeutung zu. Um einen qualifizierten Entwurf zu er -

halten, hatte der Rat der Stadt Bonn einen Wettbewerb 

beschlossen. Die hinsichtlich Gestaltung, technischer 

Umsetzbarkeit, Funktionalität, Klimaschutz, Wirtschaft -

lichkeit und Nachhaltigkeit erarbeiteten Ergebnisse der 

sieben Wettbewerbsbeiträge wurden im März 2025 im 

Foyer des Bonner Stadthauses ausgestellt. Die Wohn -

qualität der Altstadt wird durch die geplante Blockrand -

bebauung Impulse erhalten, die sich in der gesamten 

Nordstadt und über die Grenzen des Ortsteils hinaus 

auswirken. 

Arminiusstraße

Im Bonner Ortsteil Castell wird ein Neubauquartier an 

der Arminiusstraße (2) geschaffen. Das Baugebiet der 

Bundesanstalt für Immobilienaufgaben (BImA) schließt 

ehemalige Schotterparkplätze ein und ist besonders gut 

für die Nachverdichtung geeignet. Zu den Qualitäten des 

Quartiers zählen ein klarer Aufbau mit räumlichen Ge -

lenkpunkten, Raumkanten und Akzenten, die ein Netz 

aus öffentlichen und privaten Räumen in einem grünen 

Wohnumfeld bilden.

Eine Zielvorgabe des städtebaulichen Wettbewerbs war, 

auf dem 1,64 Hektar großen Areal möglichst viel Frei -

raum mit maximalem Erhalt der Bepflanzung zu sichern. 

Das gemischt genutzte Neubauquartier soll rund 110 

neue Wohnungen sowie eine Kindertagesstätte umfas -

sen und wird in serieller Bauweise errichtet. Geplant sind 

viergeschossige Wohngebäude und eine zweigeschos -

sige Kita. Das Konzept sieht begrünte Dächer, Fassaden 

und einen Mobility-Hub mit platzsparenden Parksyste -

men, Ladesäulen, Carsharing und Fahrradstellplätzen 

vor. Bereits im Jahr 2025 sollten die ersten Mietparteien 

einziehen.
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Rosenfeld

Einen starken städtebaulichen Impuls für den Bonner 

Norden soll das neue Stadtviertel Rosenfeld (10) im 

Ortsteil Buschdorf setzen. Der Aufstellungsbeschluss für 

den Bebauungsplan ist für 2027 vorgesehen. Geplant ist 

die Entwicklung des rund 13 Hektar großen Gebiets zwi-

schen Autobahn und Schickgasse zu einem modernen 

Wohnquartier.

Die überarbeitete Planung umfasst rund 775 Wohnein -

heiten, davon etwa die Hälfte als öffentlich geförderter 

Wohnraum. Vorgesehen sind sieben Wohnkomplexe im 

Geschosswohnungsbau mit begrünten Innenhöfen. Zur 

Autobahn hin entstehen Gebäude mit bis zu sechs Ober -

geschossen, die zugleich als Lärmschutz für die innen -

liegenden Bereiche wirken. Am Quartierseingang sind 

Baukörper mit bis zu fünf Obergeschossen geplant, im 

nördlichen Bereich niedrigere Gebäude mit ein bis drei 

Geschossen.

Neben Miet- und Eigentumswohnungen wird eine Quote 

für seniorengerechte Wohnungen realisiert. Ergänzend 

entstehen Flächen für soziale Einrichtungen wie einen 

Vereinssaal oder ein Jugendzentrum, eine Grundschule 

sowie eine viergruppige Kindertagesstätte. Ein noch zu 

erarbeitendes Verkehrskonzept soll die Anbindung an 

den öffentlichen Nahverkehr und den künftigen Ausbau 

der Stadtbahnlinie 63 sicherstellen.

Auerpark Bonn

Eine moderne Büro-, Dienstleistungs- und Wohnnutzung 

ist auch zehn Autominuten von der Bonner Innenstadt 

entfernt im nördlichsten Ortsteil Auerberg geplant. Am 

ehemaligen Industriestandort an der Georg-von-Boe -

selager-Straße und der Friedrich-Wöhler-Straße 

soll eine neue Quartiersentwicklung mit Wohn- und 

Geschäftshäusern realisiert werden. In dem Quartier Au -

erpark Bonn (1) sollen 60 neue Wohnungen entstehen. 

Das über 40.000 Quadratmeter große Quartier wird eine 

überwiegend gewerbliche Prägung aufweisen. Die Fer -

tigstellung ist für das Jahr 2029 vorgesehen.

Am Vogelsang

Zwischen den Straßen Am Propsthof, Kolpingstraße und 

Auf dem Hügel entsteht auf dem rund 28.000 Quadrat -

meter großen, ehemaligen Endenicher Sportplatz ein 

neues Stadtviertel mit hoher Aufenthaltsqualität. Das 

Quartier Am Vogelsang schließt direkt an das Wohnquar -

tier West.Side an und wird von den beiden Bonner Woh -

nungsbaugesellschaften Wohnbau GmbH und Vebowag 

realisiert.

Geplant sind rund 324 Wohnungen mit insgesamt rund 

22.000 Quadratmetern Wohnfläche, teils öffentlich geför -

dert, teils freifinanziert. Ergänzt wird das Angebot durch 

eine sechszügige Kindertagesstätte sowie gewerbliche 

Flächen wie eine Bäckerei mit Café. Das Wohnungsan -

gebot ist umfangreich:

• Wohnbau GmbH: 246 Wohnungen in mehreren 

Riegeln entlang der Straße Auf dem Hügel, davon 

134 öffentlich gefördert. Geplant sind zudem 143 

Tiefgaragen-Stellplätze.

• Vebowag: 79 ausschließlich öffentlich geförderte 

Wohnungen an der Kolpingstraße, darunter 16 

Einzelapartments sowie größere Einheiten bis 105 

Quadratmeter.

Die Architektur setzt auf eine lockere Bebauung mit 

großzügigen Grünflächen. Eine zentrale grüne Achse 

verbindet verschiedene Aufenthaltsbereiche, der Quar -

tiersplatz fungiert als sozialer Treffpunkt.
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Das Projekt wurde im Rahmen des NRW-Landeswett -

bewerbs Neues urbanes Wohnen 2016 entwickelt. Der 

Baufortschritt der Wohnbau GmbH ist weit fortgeschrit -

ten: KAMPMEYER hat bereits 2025 mit der Vermietung 

der ersten öffentlich geförderten Wohnungen begonnen 

(Wohnberechtigungsschein erforderlich) und kann dabei 

auf eine hohe Nachfrage aus einem gewachsenen Inter -

essentenkreis zurückgreifen.

Die Vebowag realisiert ihr Bauvorhaben abschnittswei -

se. Ende 2025 zieht die Kindertagesstätte in ihren Neu -

bau; das bisher genutzte Gebäude wird anschließend 

abgerissen.

Grootestraße/Lenaustraße

Am 8. Mai 2025 hat der Rat der Stadt Bonn den vorha -

benbezogenen Bebauungsplan für ein neues Wohn -

quartier im Westen des Endenicher Nachbarortsteils 

Dransdorf als Satzung beschlossen. Auf dem knapp 

47.800 Quadratmeter großen Areal zwischen Grootestra -

ße, Lenaustraße, Mörikestraße und der Andreas-Schön -

müller-Sportanlage entsteht ein weitgehend autofreies, 

sozial gemischtes Wohngebiet. Im Westen grenzt eine 

Kleingartenanlage an.

Das von der LANGEN MassivHaus GmbH aus Mönchen -

gladbach entwickelte Quartier umfasst 299 Wohnungen 

im Geschosswohnungsbau sowie 41 Reihenhäuser. Öf -

fentlicher und frei finanzierter Wohnungsbau sind mit 

jeweils rund 50 % der Bruttogrundfläche Wohnen gleich 

stark vertreten. Die Wohnungen werden in drei Nachbar -

schaftshöfen angeordnet, in denen geförderte und frei -

finanzierte Einheiten gezielt durchmischt werden. Auch 

der geförderte Wohnraum entsteht nicht ausschließlich 

in Mehrfamilienhäusern.

Das Freiraumkonzept setzt auf grüne Innenbereiche 

in jedem Hof, die durch „Quartiersbänder“ miteinander 

verbunden sind. Im Sinne des „Schwammstadt“-Prinzips 

sorgen Versickerungselemente für eine natürliche Re -

genwasseraufnahme. Klimaresiliente Bäume, Sträucher 

und Stauden erhöhen sowohl die ökologische Qualität 

als auch die Aufenthaltsqualität des Quartiers.

Im Eingangsbereich an der Lenaustraße entsteht zudem 

eine vierzügige Kindertagesstätte mit Außenspielfläche, 

die den hohen Bedarf in Dransdorf und im neuen Quar -

tier decken soll.
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BAD GODESBERG

Das Integrierte städtebauliche Entwicklungskonzept für 

Bad Godesberg wurde im Jahr 2022 um den Masterplan 

öffentlicher Raum Bad Godesberg ergänzt, der auf die 

Aufwertung des öffentlichen Raums im Stadtbezirk aus -

gerichtet ist. Zu den vorgesehenen Entwicklungen ge -

hören einige multifunktionale Stadtquartiere und Block -

schließungen im Zentrum des Bezirks.

Pandion Prinzz

Im traditionsreichen Bad Godesberger Villenviertel ent -

wickelt die Pandion AG das neue Quartier  PANDION 

PRINZZ. Das Areal an der Ecke Wielandstraße, Mir -

bachstraße und Kronprinzenstraße blickt auf eine 

wechselvolle Nutzungsgeschichte zurück: einst Sitz der 

KfW-Bank, später der Post und zuletzt Standort einer 

Flüchtlingsunterkunft. Bis Ende 2024 wurde das rund 

9.300 Quadratmeter große Grundstück an der Ecke 

Wieland-, Mirbach- und Kronprinzenstraße von der Stadt 

Bonn zur Unterbringung geflüchteter Menschen genutzt. 

Mitte 2025 begann mit dem Rückbau der bestehenden 

Gebäude die Transformation hin zu einem hochwertigen 

Wohnensemble, das moderne Architektur mit hoher Le -

bensqualität verbinden soll. Durch den Einsatz ressour -

censchonender Materialien, regenerativer Energien und 

klimafreundlicher Mobilitätslösungen wird eine langfristi -

ge Werterhaltung sichergestellt. Es entstehen 133 hoch -

wertige Wohnungen – 119 Eigentumswohnungen und 

14 öffentlich geförderte. Ein besonderes Highlight des 

neuen Wohnquartiers: Zwei mehrgeschossige Town -

houses mit sechs Zimmern, privaten Hauseingängen 

und direktem Zugang zur Tiefgarage. Die Fertigstellung 

ist ab 2028 geplant.

Deichmanns Aue

An der Deichmanns Aue im Bonner Stadtteil Rüngsdorf 

ist die BImA Eigentümerin einer rund 9.000 Quadratme -

ter großen, ehemals als Gärtnerei genutzten Fläche. Dort 

soll mittelfristig ein Wohnquartier mit etwa 85 bis 100 

Wohnungen entstehen, vornehmlich für Bundesbediens -

tete. Ein städtebaulicher Wettbewerb wurde bereits 

abgeschlossen.

Artenschutzgutachten bescheinigen dem Areal eine hohe 

ökologische Bedeutung – insbesondere als Nistgebiet für 

Arten wie Gartenrotschwanz und Star sowie als Beitrag 

zur lokalen Klimastabilisierung und Niederschlagsrück -

haltung. Die Bezirksvertretung Bad Godesberg empfahl 

deshalb im Januar 2023 mehrheitlich, das Verfahren 

nicht fortzuführen; der Stadtrat Bonn entschied im März 

2023 jedoch, auf Grundlage der bisherigen Gutachten 

weiterzuarbeiten.

Damit steht das Projekt in einem Spannungsfeld zwi -

schen dem Potenzial für neuen Wohnraum in einer be -

gehrten und hochpreisigen Lage – Rüngsdorf zählt zu 

den teuersten Baulandgebieten Bonns – und dem An -

spruch, Umwelt- und Klimaschutz zu wahren. Ob hier ein 

städtebauliches Konzept gelingt, das beiden Interessen 

gerecht wird, werden die kommenden Monate zeigen.

© PANDION AG
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Jackie K.

Im Herzen von Plittersdorf, an der südlichen Grenze des 

Bundesviertels zwischen Kennedyallee und Ahrstraße, 

entwickelt seit einigen Jahren die BPD Immobilienent -

wicklung auf einem rund 27.200 Quadratmeter großen 

Areal das Quartier Jackie K. (13). Geplant sind etwa 340 

Miet- und Eigentumswohnungen sowie eine vierzügige 

Kindertagesstätte.

Die Mehrfamilienhäuser orientieren sich in der Höhe an 

der umliegenden Nachbarbebauung. Unterschiedlich 

gestaltete Baukörper – als Winkel- oder Solitärobjek -

te – schaffen vielfältige Sichtbeziehungen und fördern 

Durchwegungen. Rücksprünge der Gebäude erzeugen 

intime Quartiersplätze und Pocket-Parks, die als mul -

tifunktionale Freiräume dienen, ohne dass öffentliche 

und private Bereiche ineinander übergehen. Die klare 

Kontur der einzelnen Häuser unterstützt eine prägnante 

Adressbildung.

Ein zentrales Merkmal ist die großflächige, durchgängige 

Quartiersgarage, die das autofreie Konzept unterstützt 

und den Fuß- sowie Radverkehr fördert. Das Areal ist 

von wertvollem Baumbestand umgeben, der dem Quar -

tier Jackie K. (13) seinen charakteristischen grünen Rah -

men verleiht.

HARDTBERG

Hardtberg ist der kleinste Bonner Stadtbezirk. In den vergangenen Jahren hat er durch einige Neubauquartiere wert -

volle Impulse erhalten. Auch derzeit sind Entwicklungen festzustellen, die den Stadtbezirk weiter aufwerten und im 

Wettbewerb der Wohnstandorte stärken.

Schamotte-Fabrik

Das rund 14.500 Quadratmeter große Plangebiet zwi -

schen B56 und Bahnlinie umfasst mit über 8.000 Quad -

ratmetern mehr als die Hälfte der Fläche der ehemaligen 

Schamotte-Fabrik (14) im Bonner Ortsteil Duisdorf. Für 

das Areal sind etwa 80 Wohneinheiten sowie eine Kin -

dertagesstätte geplant. Zusätzlich sollen angrenzende 

städtische Flächen mit einer Gesamtgröße von rund 

6.300 Quadratmetern in den neuen Bebauungsplan auf -

genommen werden. Diese Flächen, darunter das Grund -

stück der angrenzenden Fabrikantenvilla, ein Wohnheim 

für Wohnungslose sowie ein Feuerwehrlagerplatz, bie -

ten Platz für weitere rund 64 Wohnungen. Die Entwick -

lung dieser Bereiche ist allerdings noch nicht konkret 

absehbar.

Das Projekt wird nach Entwürfen von MOSAIK Archi -

tekten in Kooperation mit CITYFÖRSTER aus Hannover 

umgesetzt. Vorgesehen sind Mehrfamilienhäuser mit 

vier bis fünf Geschossen inklusive Staffelgeschoss, die 

mit asymmetrischen Grundrissen, Holzfassaden, begeh -

baren Dachterrassen und Photovoltaikanlagen gestaltet 

werden. Eine Tiefgarage ist geplant, zudem wird in ei -

nem Gebäude eine dreigruppige Kindertagesstätte ein -

gerichtet. Die dazwischenliegenden Freiräume werden 

begrünt und autofrei gestaltet.



KÖLN
0221 / 92 16 42 - 0

BONN
0228 / 22 72 76 - 0

KAMPMEYER Immobilien GmbH
www.kampmeyer.com 
dialog@ampmeyer.com


	Editorial
	Immobilien | Bestand & Neubau
	Dynamische Wohnlagen | Bestand & Neubau
	Perspektiven der Nachfrage
	Perspektiven des Angebots

