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Bezirk 09: Koln-Mulheim

Welt der Arbeit, Welt der Kultur

Malheim war einst der grofée
Gegenspieler von Koln - pro-
testantisch, betriebsam, ex-
pansiv.

Hier, wo entlang der Strun-
de, dem ,fleifigsten Bach
Deutschlands®, schon im Mit-
telalter die namensgebenden
Muhlen standen, bildete sich
frih eine industrielle Struktur.

Heute ist Mulheim im Wan-
del begriffen: Die ehemaligen
Fabrikstandorte werden fUr
zeitgemalbere Branchen um-
funktioniert, entwickeln sich
zu  Kulturlandschaften oder
erhalten neues Leben im Rah-
men von groflen Wohnbau-
projekten. Spannend ist die
Mischung aus Alt und Neu -
und zieht zunehmend Neubr-
ger an. Diese lassen sich gerne
auch in sanierten Altbauten
nieder und schatzen die vie-
len, sehr verschiedenen Erleb-
niswelten, die der Stadtbezirk
bietet.

Die bewegte Geschichte von
MUlheim hatnamlichviele spe-

zielle Gegenden geschaffen.
Wahrend rund um den histo-
rischen Ortskern ausgedehnte
GrUnderzeitviertel entstanden,
wurden spater ganze Stadttei-
le als geplante Siedlungen fir
die Werktatigen errichtet.

Die WeilRe Stadt und der
Blaue Hof in Buchforst zeu-
gen ebenso davon wie die
Stegerwaldsiedlung, die Bru-
der-Klaus-Siedlung oder die
beliebte Marchensiedlung
zwischen Holweide und Dell-
bruck, in der sich die Hauser
heute in heimeliger, griner At-
mosphare zeigen.

Ehemalige Dorfer wie Flittard
und Stammheim haben sich
innerhalb dieser durchgeplan-
ten Wohnlandschaften pit-
toreske Ortskerne bewahren
konnen.

Von der allgemein steigen-
den Attraktivitat profitieren
die Stadtteile unterschiedlich.
Schon immer wohnten die
Menschen gerne im grunen,
aufgelockerten Dellbriick mit
seinem bergischen Charme

und der offenen, grinen Tal-
landschaft der Strunde.

Hier sind heute exquisite
Wohnlagen zu bestaunen, die
gar nicht zum eher grauen
Image des Mulheimer Kernge-
biets passen wollen. Aber auch
dort tut sich bereits viel: Ent-
lang des Rheins zieht sich ein
schmaler Streifen privilegierter
Lagen mit schicken Quartieren
- und in den geschlossenen
Altbauvierteln beiderseits der
Berliner Strafée ist ein quirliges
Kulturleben entstanden, das
seine Vitalitat zwanglos mit
dem Schanzenviertel verbin-
det, in dem viele Medienschaf-
fende arbeiten.

Auch in Stammheim, Hohen-
haus und Holweide gibt es
sehr gute Wohnlagen, jede mit
einem ganz eigenen Charakter.
Langsamer vollzieht sich die
Transformation in den ehe-
maligen Arbeiterbezirken, die
sich von Muilheim Uber die
als ,Klein-Istanbul“ bekann-
te Keupstralse, Buchforst und
Buchheim bis nach Dinnwald
ziehen.
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ETW Bestand Offentliche Angebote ETW (beurkundet inkl. Neubau)* Mietwohnungen

Anzahl von-bis o Anzahl von-bis o 1-59 m? 60-119m? | >120-

m2

Buchforst 6 3.031€-4.048€ 3.706 € 5 2976 €-4.084 € 3450 € 2194 € 13,74 € KA.
Buchheim 26 2.143€-6.250€ 4422 € 3 2413€-3875¢€ 3.116 € 13,83 € 12,29€ 11,20 €
Dellbriick 63 2.190€-6.000 € 4.134€ 32 2.556€-4.967 € 3.675€ 1501 € 12,04 € 10,76 €
Diinnwald 13 2.500€-4.274€ 3.535¢€ 4 2.600€-3.706 € 3.208€ 12,72 € 12,51€ 11,04 €
Flittard 14 2.884€-5.053€ 3.823€ 3 2.500€-3.980€ 3.037€ 13,08 € 12,29€ 11,31 €
Hohenhaus 22 1.071€-5377€ 4.051 € 4 1.909€-4.824€ 3.674€ 1413 € 12,88 € 11,50 €
Holweide 41 2.202€-5833¢€ 3.760 € 20 1.969€-6.187 € 3.770€ 1342 € 12,02 € 11,04 €
Miilheim 173 2.609€-12.871€ 4.350 € 36 1.746 €-6.697 € 3.552¢€ 13,87€ 13,57 € 12,35€
Stammheim 16 2.688€-9.333€ 5524 € 5 3.056€-10.363 € 4.966 € 1532¢€ 11,13 € 13,22 €

Entsprechend sind hier die
meisten Immobilien im mitt-
leren Bereich zu finden, mit
einigen einfachen Lagen an
Verkehrswegen oder dort, wo
Anbindung und Nahversor-
gung wenig ausgebaut sind.

Im Ergebnis ist der grofste Teil
des Bezirks ein regelrechter
Flickenteppich aus sehr unter-
schiedlich bewerteten Wohn-
lagen. Das hat auch Vorteile,
zum Beispiel eine ausgegliche-
ne Sozialstruktur und ein reges
Kulturleben. Die Mulheimer
sind dafir bekannt, sich quer
durch alle Schichten und Eth-
nien burgerlich zu engagieren
und fur ihre Interessen einzu-
setzen.

Als grolter Kolner Stadtteil

bietet Milheim viel - vom Ge-
schaftszentrum rund um den
Wiener Platz Uber eigene regi-
onale Bahnverbindungen bis
hin zu vielfaltigen Bildungs-,
Kultur- und Gesundheitsein-
richtungen wie den Stadti-
schen Kliniken.

Und das reiche industrielle
Erbe sorgt bisweilen fur eine
ganz eigentimliche Schonheit
im Stadtbild, die viele Anhan-
ger findet. Erganzt wird dies
durch historische Kirchtlirme,
den Rhein mit Medienhafen
nebst entstehender Prome-
nade und die wuchtige Pracht
der MUlheimer Bricke.

Weiter aufsen finden sich Seen,
Walder, Fachwerkhauser, Lehr-
garten, Wildpark und Golfplatz

oder das berihmte Stralen-
bahnmuseum Thielenbruch.

Eine rege Bautatigkeit und die
Planung neuer Wohngebiete
auf gegenwartigen Brachen
lasst erwarten, dass sich nicht
nur das Angebot weiter entwi-
ckelt, sondern auch die Anzahl
der Bewohner.

Schliefilich gibt es hier fur je-
den einen personlichen Lieb-
lingsplatz zu entdecken.

freistehende Hauser (beurkundet)* REH, RMH, DH (beurkundet)* Hauser Bestand Offentliche Angebote

09 Miilheim Anzahl von-bis 7] Anzahl von-bis (7] Anzahl von-bis (7]

Buchforst 7 1.459€-5812€ 2.877€
Buchheim 5 3.333€-4483¢€ 3.649€ 32 964 €-6.407 € 3.889 €
Dellbriick 4 4.048 €-9.799 € 6.528 € 16 2.727€-6.884 € 4.047 € 107 1.965€-13.582 € 4.796 €
Dinnwald 9 3.384€-5658€ 4.186 € 37 1.921€-7.383¢€ 4.140 €
Flittard 15 2.247€-5.400€ 3.862€ 33 1.864€-7.383 € 4.140 €
Hohenhaus 5 3.063€-4977¢€ 3.924€ 24 2.147€-5273€ 3.888 € 86 1.849€-11.019€ 4.381€
Holweide 10 2423 €-5464€ 4.001 € 62 1.619 €-8.654 € 4.642 €
Milheim 7 3.351€-4.859¢€ 4.033 € 63 1.339€-7.971€ 4438 €
Stammheim 7 2933€-4412€ | 3855¢€ 25 2.278€-8684€ 4012€
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Machen Sie es gut!

Zwischen zehn und zwanzig Prozent aller Wohnimmobilien werden direkt von Privat an Pri-
vat verkauft. Ein erstaunlich hoher Wert, wenn man bedenkt, dass es sich in nahezu allen
Fallen um den grofiten Vermogensteil einer Person oder Familie handelt.

Nach einem Magazin fur Privatverkaufer hat der Inmedia Verlag nun ein Heft entwickelt in
dem die Kaufer im Mittelpunkt stehen. Beide Immpuls-Magazine sind bei Rheingold Immo-
bilien und vielen anderen Mitgliedern des Competence Clubs im Ladenlokal erhaltlich.

Da sich der Immobilienmarkt als ein zyklischer Markt darstellt, geht das Heft auch auf un-
terschiedliche Gegebenheiten im Kaufermarkt und Verkaufermarkt ein. Nach dem jetzigen
Tief, kommt garantiert ebenso immer wieder die nachste Hochphase, wie nach einer Phase
mit steigenden Preisen die nachste mit fallenden oder stagnierenden Preisen kommt.

Nutzen Sie unsere personliche Beratung. Jetzt Termin vereinbaren:

0221 /99519900 - info@rheingoldimmobilien.de

Rheingold Immobilien GmbH, Luxemburger Str. 202, 50937 Kéln, www.rheingoldimmobilien.de
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Ausblick

Was uns 2024/2025
bringt

Liebe Eigentiimerinnen,
Liebe Eigentumer,

zwei Weisheiten beschreiben
den Immobilienmarkt sehr
gut:

(1) Angebot und Nachfrage
bestimmen den Preis.

(2) Eine Immobilie ist nur so
viel wert, wie jemand zu zah-
len bereit ist.

Die Nachfrage ist noch auf
niedrigem Niveau, wenn auch
etwas ansteigend.

Wahrend friher Immobilien
unter der Hand verkauft oder
bei den Portalen schnell deak
tiviert wurden, befinden sich
heute Immobilien im Schnitt
langer am Markt. Haufig muss
durch Preissenkungen der
Verkauf ermoglicht werden.

Noch ist die neue Situation
nicht bei jedem Marktteilneh-
mer angekommen, so dass
die Angebotspreisschere deut-
lich weiter auseinander geht,
alsin anderen Zeiten.

Die neuen Erkenntnisse aus
den notariellen Kauffallen des
vergangenen Jahres werden
aber massiv auf die Bewer-
tungen einwirken und somit
fir ein einheitlicheres Niveau

sorgen. Dies trifft spatestens
dann zu, wenn jemand auf
eine Bank zwecks Finanzie-
rung zugeht. Luftschlosser-
preise fUhren dann zu Kredit-
absagen.

Dreht sich der Markt wieder?
Ich bin Uberzeugt davon. Das
Einzige, was man nicht weil}:
Wann sich dies wieder richtig
bemerkbar macht.

Folgende Effekte werden dazu
fihren, dass aus dem Kaufer-
markt wieder ein Verkaufer-
markt wird:

- Die Zinsen sind bereits wie-
der gesunken. Auch wenn wir
das Niveau von 2021 sicher
auf langere Zeit oder sogar
nie mehr erreichen mogen:
Wir ndhern uns wieder einem
Niveau von rund 3 %, damit
rund 1 % unter dem Hochst-
wert. Es rechnet sich auch
aus dieser Perspektive wieder
leichter.

- Die Mieten steigen. Damit
werden Kapitalanlagen wie-

der attraktiver - insbesondere
da, wo Indexmieten vereinbart
wurden oder bei Neuvermie-
tungsmoglichkeiten.

- Das Preisniveau ist ange-
passt. Die Erkenntnisse aus
2023 fliefsen nun in die Be-
wertungen ein. Neues Bo-
denwertniveau, angepasste
Liegenschaftszinsssatze und
angepasste Anpassungsfak-
toren bei Einfamilienhauser
sorgen wider fur eine klarere
Sicht fir die Bewertungen.

Das Spannende:

Noch ist die veranderte Situa-
tion nicht bei allen potenziel-
len Kaufinteressenten ange-
kommen. Dies sorgt noch fur
eine bessere Verhandlungspo-
sition der jetzigen Kaufinteres-
senten.

Aber: Es gibt wieder Immobili-
en, die innerhalb eines kurzen
Zeitraums zum Angebotspreis
verkauft werden.

Die spannende Frage ist da-
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her: Wann kippt es wieder und
wann fangt der Run auf Immo-
bilien wieder an?

Wird eine Zinssenkung der
EZB dieses Signal sein?

Wird es ein anderes Signal ge-
ben, welches flr eine bessere
allgemeine Stimmung sorgt?
Eine positive Stimmung, die
auch wieder zu mehr Vertrau-
en in die Zukunft fihrt, womit
Immobilien wieder vermehrt
als sinnvolles Investment ge-
sehen werden?

Auch wenn das Niveau der
Preise gesunken ist - es ware
fir die meisten Verkaufer
immer noch ein Jammern auf
hohem Niveau. Flr die meis-
ten sind die Preise hoher als
beim eigenen Erwerb.

Wichtig, wenn man verkaufen
mochte:

Man sollte auf kostspielige
Fehler verzichten. Wurden
diese durch die massenhaften
Interessenten in den letzten
Jahren haufig noch kompen-
siert, so kdonnen Fehler heute
viel deutlicher auf Ihren Kauf-
preis durchschlagen.

Eine untadelige Darstellung
der Immobilie (professionelle
Fotos, ansprechender Text,
ein marktkonformer Ange-
botspreis) und vollstandige
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Unterlagen fir die Bank sind
heute flr gute notarielle
Kaufpreise zwingende Voraus-
setzung. In der Vergangenheit
half dies "nur" um Liebhaber-
werte durchzusetzen, derzeit
entscheidet es Uber den Ver-
kaufserfolg an sich.

Worauf man achten muss,
konnen Sie in den beiden
Immpuls-Magazinen nachle-
sen. Ein Tippgeber richtet sich
an Verkaufer, das neue Heft an
Kaufer. Beide sind in unserem
Ladenlokal erhaltlich.
Kaufinteressenten sollten
noch genauer die Finanzie-
rungsmoglichkeiten ausloten
und dabei auch auf Forde-
rungsmoglichkeiten flr Sanie-
rungen (z. B. energetisch) oder
den Ersterwerb einer Immobi-
lie (bis 10.000 €) achten.

Wie ist Ihre Situation? Gerne
beraten wir Sie, ob ein Verkauf
fir Sie derzeit sinnvoll ist oder
ob Sie, so moglich, warten
und dabei ggf. Ausgangssitu-
ationen fUr spatere Verkaufe
verbessern konnen.

Welcher Preis ist fur Sie der
erfolgversprechendste?
Welche Strategie ist fir Sie die
beste? Macht Homestaging fur
lhren Verkauf Sinn? Was kon-
nen Sie auch ohne Homesta-
ging machen, um den Verkauf
zu fordern?

Als mehrfach ausgezeichneter
Immobilienmakler sind wir [hr
Partner, wenn es um die pro-
fessionelle Wertermittlung,
Aufbereitung und Vermark-
tung Ihrer

Immobilie geht.

Profitieren Sie davon, dass wir
lhnen klaren Wein einschen-
ken und die Situation zusam-
men mit Ihnen analysieren,
um auch lhre Immobilie best-
moglich zu verkaufen.

Auch wenn derzeit vieles ger-
ne schwarz gemalt wird und
die Zeiten nicht einfach sind:
Es gibt immer noch genug
Farbtone.

Wer verkaufen muss, profitiert
im Vergleich zum eigenen
Erwerb zumeist immer noch
von zuvor stark gestiegenen
Preisen.

Wer kauft, kann langfristig
von steigenden Preisen und
kurzfristig von weiter moderat
steigenden Zinsen ausgehen.

Kommen Sie bei Beratungsbe-
darf gerne auf uns zu. hr
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Jaap Westermann

GF Rheingold Immobilien
Regionaldirektor BVF
Sachverstandiger flr die Bewertung
unbebauter und bebauter Grund-
stlcke (pers.cert TUV)
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WOHNEN WUNSCHE WERTE

IMMOBILIEN GMBH
Wir nehmen lhnen Arbeit ab und sorgen fur

einen sicheren Verkauf zum richtigen Preis

info@rheingoldimmabilien.de ¢ Tel.: 0221 -99 51 99 01
www.rheingoldimmobilien.de




