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Nach der Ahrflut: In den nicht liberfluteten Nachbargemeinden
stiegen die Bodenrichtwerte 79 Prozent schneller als in den liber-
fluteten Ortschaften

Die Auswertung beschreibt die relative Entwicklung amtlicher Lagewerte im selben Landkreis. Sie
misst keinen Verkehrswert einzelner Grundstlicke.

NICHT UBERFLUTET UBERFLUTET WACHSTUM VOR DER FLUT
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2020-2026 2020-2026 schneller parallel
nicht dberflutete Gemein- kein Unterschied vor der
den 2020-2026 Flut
Kernaussagen

Von 2020 bis 2026 stiegen die amtlichen Wohn-Bodenrichtwerte in den nicht Uberfluteten Gemeinden des
Landkreises Ahrweiler um 40,2 Prozent und in den Uberfluteten Gemeinden um 22,4 Prozent. Die nicht Giberflu-
tete Gruppe stieg damit 79 Prozent schneller.

Vor der Flut entwickelten sich beide Gruppen nahezu identisch. Von 2014 bis 2020 verliefen die Linien weitge-
hend deckungsgleich. Erst nach Juli 2021 beginnen sich ihre Werte unterschiedlich zu entwickeln.

Der Unterschied zeigt sich sofort. Bereits bis 2022, im ersten Jahrgang nach der Flut, stiegen die Werte in den
nicht Uberfluteten Gemeinden um 24,0 Prozent und in den Uberfluteten um 9,4 Prozent. 2026 ist die Kluft gro-
Ber als je zuvor.

Welche Gemeinden lberflutet waren, bestimmt die amtliche Copernicus-Flutkarte (EU-Notfallkartierung
EMSR517), abgeglichen mit den Gemeindegrenzen.

Der festgestellte Riickstand ist statistisch signifikant und bleibt bei jeder gepruften Abgrenzung der Vergleichs-
gruppe bestehen.

Kurzfassung

Welche Gemeinden Uberflutet waren, bestimmt die amtliche Copernicus-Flutkarte (EU-Notfallkartierung EMSR517), ab-
geglichen mit den Gemeindegrenzen. Fur beide Gruppen bildet die Auswertung die Wertentwicklung ab dem Startjahr
2020 ab (geometrischer Index). Ob der Unterschied zwischen ihnen rechnerisch mit der Flut zusammenhangt, prift zu-
satzlich eine statistische Rechnung (Differenz-in-Differenzen-Regression), die die Entwicklung beider Gruppen vor und
nach der Flut miteinander vergleicht.

Bis 2020 entwickelten sich beide Gruppen nahezu identisch. Danach stiegen die Uberfluteten Gemeinden um 22,4 Pro-
zent und die nicht Uberfluteten um 40,2 Prozent. In Euro entspricht das: Uberflutete Gemeinden von rund 59 auf 72
€/m?, nicht Uberflutete Gemeinden von rund 58 auf 81 €/m?. Diese Kluft entsteht mit dem Flutjahr und bleibt tber alle
Robustheitsprifungen hinweg bestehen. Der Befund beschreibt einen relativen Unterschied innerhalb desselben Land-
kreises, nicht den Wertverlust einzelner Grundstlicke.

Daten und Methode

Die Auswertung teilt die Gemeinden des Landkreises Ahrweiler in zwei Gruppen. Als Uberflutet gelten die 15 Gemeinden,
die innerhalb der von der Flut betroffenen Flache der Copernicus-Notfallkartierung EMSR517 liegen (Flutpolygon). Die
Vergleichsgruppe umfasst die 32 librigen Gemeinden, fir die eine durchgehende Reihe der Wohn-Bodenrichtwerte
vorliegt.



Fur jede Gruppe berechnet die Auswertung den mittleren Wohn-Bodenrichtwert (geometrisches Mittel) und setzt das
Jahr 2020 als Ausgangspunkt auf 100. So lasst sich die Veranderung ab demselben Startjahr ablesen. Der Index zeigt
die prozentuale Entwicklung, nicht den absoluten Preisunterschied zwischen den Gemeinden.

Remagen liegt am Rand der Kartierung und wird deshalb auBerhalb beider Gruppen einzeln gefihrt. Bad Breisig ist als
Rheinort ausgeschlossen. Zusatzlich zeigt die Studie die drei groBen Stadte Bad Neuenahr-Ahrweiler, Sinzig und Rema-
gen als eigene Verliufe. Kontext zu den amtlichen Bodenrichtwerten bieten die Ubersichtsseiten fiir Rheinland-Pfalz und
Nordrhein-Westfalen.

JAHR UBERFLUTET NICHT UBERFLUTET GEOM. € UBERFLUTET GEOM. € NICHT UBERFLUTET
2014 88,5 88,4 52,2 €/m? 51,2 €/m?
2016 89,9 92,9 53 €/m? 52,6 €/m?
2018 92,6 93,3 54,6 €/m? 54,1 €/m?
2020 100 100 59 €/m? 57,9 €/m?
2022 109, 4 124 64,5 €/m2 71,8 €/m?
2024 112,3 126 66,2 €/m2 73 €/m?

2026 122,4 140,2 72,2 €/m2 81,2 €/m2



Uberflutet/nicht tiberflutet, Index 2020 = 100 ABBILDUNG 1

Der Index vergleicht beide Gruppen tber den gesamten Zeitraum. Bis 2020 liegen die Linien praktisch aufeinander, danach begin-
nen sich ihre Werte unterschiedlich zu entwickeln. Die Gberfluteten Gemeinden erreichen 2026 den Indexwert 122,4, die nicht tber-
fluteten 140,2.

Abbildung 1 zeigt damit den Bruch in der Entwicklung, nicht den Preis eines einzelnen Grundstlicks. Entscheidend ist die Wertent-
wicklung nach der Flut: Die nicht Gberflutete Gruppe steigt 79 Prozent schneller.
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Abbildung 1 zeigt den geometrischen Mittelwert der Wohn-Bodenrichtwerte, 2020 = 100. Bis 2026 stiegen die Ulberfluteten Ge-
meinden um 22,4 Prozent und die nicht lberfluteten um 40,2 Prozent; damit stieg die nicht Ulberflutete Gruppe 79 Prozent
schneller. In Euro steigen die geometrischen Mittel von 58,97 auf 72,17 €/m? in der {berfluteten Gruppe und von 57,91 auf
81,17 €/m2? in der nicht Uberfluteten Gruppe.



Kreis Ahrweiler: Gruppierung der Gemeinden ABBILDUNG 2

Abbildung 2 verortet die Gruppierung im Landkreis. Griin steht fur die 15 Uberfluteten Gemeinden, grau fur die 32 nicht Uberfluteten
Gemeinden und blau fir die drei einzeln geflihrten Stadte. Die Karte beschriftet zur Orientierung nur einige Orte; alle librigen Ge-
meinden erscheinen als Punkte. Die Karte zeigt die Studienzuordnung, nicht die amtliche Flutflache selbst.
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Abbildung 2 zeigt die Studiengruppen im Kreis Ahrweiler. Griin markiert 15 lberflutete Gemeinden, Grau 32 nicht iliberflutete
Gemeinden; Blau kennzeichnet Bad Neuenahr-Ahrweiler, Sinzig und Remagen als Einzelverldufe. Die Karte beschriftet zur Orien-
tierung nur einige Orte; alle iibrigen Gemeinden erscheinen als Punkte.



Einzelverlaufe der drei groBen Stadte ABBILDUNG 3

Bad Neuenahr-Ahrweiler und Sinzig liegen innerhalb der von der Flut betroffenen Flache (Flutpolygon) und gehéren deshalb zur
Uberfluteten Gruppe. Sie werden zusatzlich einzeln dargestellt, weil im Index jede Gemeinde gleich zahlt, unabhangig von ihrer
GroBe. Ohne diese Einzeldarstellung ware die Entwicklung der drei groBen Stadte in der Vielzahl der kleineren Gemeinden nicht
mehr erkennbar.

Remagen wurde im Ortsteil Kripp tatsachlich tberflutet, liegt aber auBerhalb der von Copernicus kartierten Flache. Nach der objek-
tiven Zuordnungsregel lasst sich Remagen deshalb keiner der beiden Gruppen zurechnen und wird separat geflihrt.

Bei den drei groBen Stadten stiegen die Bodenrichtwerte nach der Flut etwa so stark wie in der nicht Uberfluteten Gruppe. Der
Rickstand der tberfluteten Gemeinden geht damit vor allem auf die kleineren Orte zurilick. Daraus folgt: Rechnet man die groBen
Stadte, deren Werte kaum zuriickblieben, in die Uberflutete Gruppe mit ein, fallt deren gemessener Riickstand milder aus, als er in
den kleinen Orten tatsachlich ist. Der eigentliche Effekt in den kleinen, stark getroffenen Gemeinden ist also groBer, als es der
Durchschnitt der gesamten Gruppe zeigt.
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Abbildung 3 zeigt die drei groBen Stddte als Einzelverldufe mit Basis 2020 = 100. Bad Neuenahr-Ahrweiler endet 2026 bei
140,4, Sinzig bei 135,7 und Remagen bei 147,1. Die Grafik erklart die Gleichgewichtung des Index; sie ist keine eigene Kau-
salstudie zu den drei Stadten.



HQ100-Lagen vor der Flut: kein pauschaler Preisabschlag ABBILDUNG

Die HQ100-Zonen stammen aus den gesetzlichen Hochwassergefahrenkarten. Sie kennzeichnen Flachen, fir die statistisch etwa
alle 100 Jahre ein Hochwasser zu erwarten ist (HQ100). Sie zeigen also das amtlich ausgewiesene Risiko und nicht die tatséchlich
Uberflutete Flache vom Juli 2021.

In vier Gemeinden des Landkreises Ahrweiler, die genligend Zonen sowohl innerhalb als auch auBerhalb dieser Risikoflachen auf-
weisen, lagen die hochwassernahen Wohnzonen im Jahr 2020 im Median bei 161,2 €/m?, die Zonen auBerhalb bei 155 €/m?. Aus-
sagekriaftiger ist der Vergleich innerhalb jeder einzelnen Gemeinde: Uber alle vier Gemeinden hinweg lagen die hochwassernahen
Zonen im Median 19,8 Prozent héher. Ein pauschaler Preisabschlag fiir die Nahe zur Hochwasserzone ist in den amtlichen Werten
vor der Flut also nicht erkennbar.

Vor der Flut waren Wohnlagen nahe der HQ100-Zone in vier gepriften Gemeinden nicht glinstiger als solche auBerhalb der
Hochwasserzone.

Abbildung 4 - Gruppierte Balken - Median 2020 €/m?
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Abbildung 4 vergleicht in vier Gemeinden Wohnzonen nahe der HQ100-Zone mit solchen auferhalb der Hochwasserzone. Der Median
der vier Ortsvergleiche liegt bei 19,8 Prozent, wdhrend Remagen mit -7,4 Prozent den Gegenfall zeigt. Die Balken beziehen
sich auf ausgewiesenes Hochwasserrisiko vor 2021, nicht auf die tatsdchliche Flutflache.

Limitationen

Die Studie wertet amtliche Bodenrichtwerte aus, keine Kaufpreise, Gebaudezustande oder Versicherungsdaten. Ein Bo-
denrichtwert ist ein zonaler Lagewert in Euro je Quadratmeter und nicht der Verkehrswert eines einzelnen Grundstiicks.
Rheinland-Pfalz veroffentlicht ihn nur alle zwei Jahre und in Schritten von 5 Euro. Einen Jahrgang 2021 gibt es nicht.
Diese Licke betrifft beide Gruppen gleichermaBen und verzerrt den Vergleich deshalb nicht.

Der Index gewichtet jede Gemeinde gleich. Ein Dorf mit 200 Einwohnern zahlt darin so viel wie Bad Neuenahr-Ahrweiler.
Diese GroBenunterschiede fangt die Einzeldarstellung der drei groBen Stadte auf.

Die Vergleichsgemeinden liegen im selben Landkreis wie die Katastrophe. Verlagerte Nachfrage aus den uberfluteten
Orten kann ihre Werte zusatzlich gehoben haben, und die Aufbauhilfe kam dem gesamten Kreis zugute. Der Befund be-
schreibt deshalb den Abstand zu den nicht Uberfluteten Gemeinden desselben Kreises und nicht einen absoluten
Fluteffekt.



Bund und Lander errichteten 2021 den Wiederaufbaufonds ,Aufbauhilfe 2021" mit bis zu 30 Mrd. Euro fiir Wiederaufbau
und Entschadigung (Bundesregierung). Rheinland-Pfalz meldete zum 30.04.2026 rund 3,6 Mrd. Euro an bewilligten Mit-

teln, zugleich blieben Hiirden bestehen (Land Rheinland-Pfalz). Auch die Forschung zu Hochwasser und Immobilienprei-
sen belegt raumliche Preistibertragungen zwischen betroffenen und benachbarten Lagen (Journal of Housing Research,
Pommeranz/Steininger 2020).

Bodenrichtwerte sind die tragste amtliche Preisreihe. Sie werden geglattet und folgen den tatsachlichen Kauffallen mit
Verzdgerung. Dass sich in dieser Reihe binnen flinf Jahren ein so klarer Bruch zeigt, spricht daflr, dass der tatsachliche
Markteffekt mindestens ebenso groB ist. Der Befund ist damit eher eine Untergrenze als eine Ubertreibung.

Fur diese Daten ist der Befund robust, weil die beiden Gruppen sich vor der Flut nahezu identisch entwickelten und der
Abstand Uber alle Prifungen stabil bleibt. Eine allgemeine ursachliche Aussage tUber Hochwasser und Bodenwerte ist er
jedoch nicht.



Volistandige Methodik

Diese Methodik dokumentiert Quellen, Gruppierung, Adjudikationen, Kontrollgruppe, Robustheit und Zitierhinweise zur
Studie. Sie gehdrt zur Studie selbst, damit alte externe Methodik-Links und die zitierfahige Langfassung denselben
Stand zeigen.

Studiendesign
Die Studie vergleicht Uberflutete Gemeinden mit nicht Uberfluteten Gemeinden desselben Landkreises. Sie misst die Ent-
wicklung amtlicher Wohn-Bodenrichtwerte, nicht den Verkehrswert einzelner Grundstticke.

Der Index nutzt den geometrischen Mittelwert je Gruppe und setzt 2020 auf 100. Dadurch beschreibt er die Veranderung
seit demselben Startjahr.

Quellen und Lizenzen

Flutflache: Copernicus EMSR517, beobachtete Flutflachen aus den Aktivierungen AOI15 und AOIO3
(https://mapping.emergency.copernicus.eu/activations/EMSR517/).

Bodenrichtwerte: BORIS Rheinland-Pfalz (https://www.boris.rlp.de/) Gber den BORIS-D/BORIS.RLP-Datenpfad und
BORIS Nordrhein-Westfalen tiber BORIS-NRW sowie Open.NRW.

HQ100-Gebiete: Hochwassergefahrenkarten Rheinland-Pfalz nach § 74 WHG
(https://hochwassermanagement.rlp.de/unsere-themen/was-macht-das-land/hochwassergefahren-und-risikokar-
ten). Diese Karten zeigen ausgewiesenes Risiko, nicht die tatsachliche Flutflache vom Juli 2021.

Die veroffentlichten Tabellen enthalten Werte je Gemeinde. Die amtlichen Eingangsdaten behalten ihre jeweiligen
Lizenzbedingungen.

Adjudikationen
Die Copernicus-Flutflache liefert die Grundzuordnung. In den folgenden Fallen war zusatzlich eine dokumentierte Ein-
zelentscheidung nétig.

Remagen wurde am Ortsteil Kripp an der Ahrmiindung uberflutet, liegt aber auBerhalb des kartierten Gebiets. Der Ort
wird deshalb aus beiden Gruppen herausgenommen und einzeln gefuhrt.

Bad Breisig erscheint im Flutpolygon nur durch Rhein-Rickstau, nicht durch die Ahr. Der Rheinort wird
ausgeschlossen.

Antweiler, Reifferscheid und Winnerath liegen als kleine Oberlauf-Gemeinden innerhalb des Flutpolygons und haben
Daten. Die Prifung bestatigt sie in der Gruppe der Uberfluteten Gemeinden.

Diese Entscheidungen erweitern die amtliche Flutflache nicht. Sie korrigieren nur ihre bekannten Randfalle.

Abgrenzung: Kreis Euskirchen

Der Kreis Euskirchen war vom selben Ereignis im Juli 2021 betroffen, gehort aber nicht zum Ahr-Index. Dort betraf die
Flut vor allem die Fllsse Erft und Swist. AuBerdem liegen die Bodenrichtwerte in Nordrhein-Westfalen in jahrlichen Jahr-
gangen vor und nicht wie in Rheinland-Pfalz nur alle zwei Jahre.

In dieser getrennten Priifung zeigen die Uberfluteten Orte keinen dauerhaften Riickstand gegentiber der Vergleichs-
gruppe. Uber die Ursache trifft die Studie dazu keine Aussage. Sie legt diese Abgrenzung offen, statt den Befund zu Erft
und Swist mit dem Ahr-Index zu vermischen.



Reproduzierbarkeit

Die Kernregel lasst sich aus dem CSV-Download prifen. Fir jedes Jahr wird der geometrische Mittelwert der Gemeinde-
Mediane berechnet und auf 2020 rebasiert.

index_y = exp(avg(ln(median_y))) / exp(avg(ln(median_2020))) * 100

Die Gemeinden, Gruppen und Aggregatwerte stehen im CSV-Download: https://grundradar.de/recherche/ahrflut-boden-
richtwerte-2026/daten-ahrtal-bodenrichtwerte.csv

Jahrgange und Stichtage

FUr Rheinland-Pfalz liegen die Jahrgange 2014, 2016, 2018, 2020, 2022, 2024 und 2026 vor. Die Bodenrichtwerte des
Jahrgangs 2026 beziehen sich auf den Stichtag 01.01.2026.

Der erste verfligbare Wert nach der Flut ist der Jahrgang 2022. Amtliche Bodenrichtwerte folgen den tatsachlichen
Kauffallen mit Verzégerung.

Robustheit

Die Regression priift, ob der sichtbare Abstand zwischen den Gruppen mehr ist als Zufall. Sie schatzt den Fluteffekt aus
dem prozentualen Wachstum jeder Gemeinde (logarithmisch berechnet) und rechnet dabei die unterschiedliche Aus-
gangshohe der Werte heraus. Jede Gemeinde bleibt gleich gewichtet. Die Regression verandert die Daten also nicht,
sondern prift lediglich, ob der Unterschied statistisch belastbar ist.

Der geschatzte Fluteffekt liegt bei rund minus 13 Prozent und ist statistisch signifikant (p < 0,01). Er entspricht damit der-
selben GréBenordnung wie der Abstand von -17,8 Indexpunkten in der Grafik. Uber alle gepriiften Abgrenzungen der
Vergleichsgruppe hinweg bleiben Vorzeichen und GréBenordnung stabil.

SPEZIFIKATION B = % P
Alle nicht Uberfluteten Gemeinden (Hauptmodell) -0,133 -12,5 % 0,003
Wertgleiche Vergleichsgruppe (n=31) -0,109 -10,3 % 0,09
GroRengleiche Vergleichsgruppe (n=40) -0,148 -13,8 % 0,004
Nur kleine Gemeinden -0,142 -13,3 % 0,006
Ohne die drei grofen Stadte -0,133 -12,5 % 0,004
Vortrend 2014-2020 (Placebo-Prifung) -0,007 -0,7 % 0,82
Unmittelbarer Effekt 2020-2022 -0,126 -11,8 % 0,001

Die Placebo-Prifung misst die Vorentwicklung von 2014 bis 2020. Vor der Flut gibt es keinen Unterschied zwischen den
Gruppen (p = 0,82). Die Zeile zum unmittelbaren Effekt zeigt, dass sich der Abstand schon im ersten Jahrgang nach der
Flut 6ffnet.

Grenzen

Die Gemeinden werden gleich gewichtet. Eine kleine Gemeinde zahlt im Index also genauso viel wie Bad Neuenahr-Ahr-
weiler. Die groBen Stadte werden deshalb zusatzlich als Einzelverlaufe gezeigt.

Die Vergleichsgemeinden liegen im selben Landkreis wie die Katastrophe. Ausweichnachfrage nach der Flut kann ihre
Werte zusatzlich erhoht haben, und die Aufbauhilfe floss dem gesamten Kreis zu. Der Befund ist deshalb ein relativer
Abstand innerhalb dieses Landkreises.

Nicht ausgewertet wurden Kaufpreise, Gebaudezustande, Versicherungsdaten oder individuelle
Grundstlickseigenschaften.



Zitieren

Stand: 07.07.2026. Diese Fassung beruht auf einer vollstandig neu berechneten Datenbasis.

Zitieren als: grundradar (2026): Nach der Ahrflut: In den nicht Uberfluteten Nachbargemeinden stiegen die Bodenricht-
werte 79 Prozent schneller als in den Uberfluteten Ortschaften. Datenstand 02.07.2026.
https://grundradar.de/recherche/ahrflut-bodenrichtwerte-2026

Gemeinden im CSV

Der CSV-Download enthalt eine Zeile je Gemeinde aus dem Ahrweiler-Datensatz: Gruppe, Grund, Einwohner, Mediane
2014-2026 und Veranderung 2020-2026.

GEMEINDE GRUPPE 2020 2026 20-26
Wershofen ausgeschlossen - - -
Diimpelfeld Uberflutet 19 €/m? 20 €/m? +5,3 %
Miisch liberflutet 26 €/m? 28 €/m? +7,7 %
Winnerath iberflutet 27 €/m? 38 €/m? +40,7 %
Heckenbach nicht Uberflutet 30,5 €/m? 37,5 €/m? +23 %
Aremberg nicht Uberflutet 31 €/m? 50 €/m? +61,3 %
Reifferscheid Uberflutet 33 €/m? 45 €/m? +36,4 %
Rodder nicht Uberflutet 33 €/m? 40 €/m? +21,2 %
Ohlenhard nicht iberflutet 35 €/m? 40 €/m? +14,3 %
Hohenleimbach nicht Uberflutet 35 €/m? 60 €/m? +71,4 %
Antweiler iberflutet 38 €/m? 50 €/m? +31,6 %
Wimbach nicht Uberflutet 38 €/m? 65 €/m2 +71,1 %
Ahrbriick iberflutet 38,5 €/m? 42 €/m? +9,1 %
Miillenbach nicht iberflutet 40 €/m? 50 €/m? +25 %
Spessart nicht Uberflutet 40 €/m? 55 €/m? +37,5 %
Insul iberflutet 41 €/m? 65 €/m2 +58,5 %

Weitere Zeilen stehen im CSV: https://grundradar.de/recherche/ahrflut-bodenrichtwerte-2026/daten-ahrtal-bodenrichtwerte.csv



