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Bezirk 09: Köln-Mülheim
Welt der Arbeit, Welt der Kultur

Mülheim war einst der große 
Gegenspieler von Köln – pro-
testantisch, betriebsam, ex-
pansiv. 

Hier, wo entlang der Strun-
de, dem „fleißigsten Bach 
Deutschlands“, schon im Mit-
telalter die namensgebenden 
Mühlen standen, bildete sich 
früh eine industrielle Struktur. 

Heute ist Mülheim im Wan-
del begri� en: Die ehemaligen 
Fabrikstandorte werden für 
zeitgemäßere Branchen um-
funktioniert, entwickeln sich 
zu Kulturlandscha� en oder 
erhalten neues Leben im Rah-
men von großen Wohnbau-
projekten. Spannend ist die 
Mischung aus Alt und Neu – 
und zieht zunehmend Neubür-
ger an. Diese lassen sich gerne 
auch in sanierten Altbauten 
nieder und schätzen die vie-
len, sehr verschiedenen Erleb-
niswelten, die der Stadtbezirk 
bietet.

Die bewegte Geschichte von 

Mülheim hat nämlich viele spe-
zielle Gegenden gescha� en. 
Während rund um den histo-
rischen Ortskern ausgedehnte 
Gründerzeitviertel entstanden, 
wurden später ganze Stadttei-
le als geplante Siedlungen für 
die Werktätigen errichtet. 

Die Weiße Stadt und der 
Blaue Hof in Buchforst zeu-
gen ebenso davon wie die 
Stegerwaldsiedlung, die Bru-
der-Klaus-Siedlung oder die 
beliebte Märchensiedlung 
zwischen Holweide und Dell-
brück, in der sich die Häuser 
heute in heimeliger, grüner At-
mosphäre zeigen. 

Ehemalige Dörfer wie Flittard 
und Stammheim haben sich 
innerhalb dieser durchgeplan-
ten Wohnlandscha� en pit-
toreske Ortskerne bewahren 
können.

Von der allgemein steigen-
den Attraktivität profitieren 
die Stadtteile unterschiedlich. 
Schon immer wohnten die 

Menschen gerne im grünen, 
aufgelockerten Dellbrück mit 
seinem bergischen Charme 
und der o� enen, grünen Tal-
landscha�  der Strunde. 

Hier sind heute exquisite 
Wohnlagen zu bestaunen, die 
gar nicht zum eher grauen 
Image des Mülheimer 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 Straße ist ein quirliges 
Kulturleben entstanden, das 
seine Vitalität zwanglos mit 
dem Schanzenviertel verbin-
det, in dem viele Medienschaf-
fende arbeiten. 

Auch in Stammheim, Höhen-
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 

Mülheimer Hafen
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sich von Mülheim über die 
als „Klein-Istanbul“ bekann-
te Keupstraße, Buchforst und 
Buchheim bis nach Dünnwald 
ziehen. 

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 größte 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 Mülheimer 
sind dafür bekannt, sich quer 

durch alle Schichten und Eth-
nien bürgerlich zu engagieren 
und für ihre Interessen einzu-
setzen.

Als größter Kölner Stadtteil 
bietet Mülheim viel – vom Ge-
schä� szentrum rund um den 
Wiener Platz über eigene regi-
onale Bahnverbindungen bis 
hin zu vielfältigen Bildungs-, 
Kultur- und Gesundheitsein-
richtungen wie den Städti-
schen Kliniken. 

Und das reiche industrielle 
Erbe sorgt bisweilen für eine 
ganz eigentümliche Schönheit 
im Stadtbild, die viele Anhän-
ger findet. Ergänzt wird dies 
durch historische Kirchtürme, 
den Rhein mit Medienhafen 
nebst entstehender Prome-

nade und die wuchtige Pracht 
der Mülheimer Brücke. 

Weiter außen finden sich Seen, 
Wälder, Fachwerkhäuser, Lehr-
garten, Wildpark und Golfplatz 
oder das berühmte Straßen-
bahnmuseum Thielenbruch.

Eine rege Bautätigkeit und die 
Planung neuer Wohngebiete 
auf gegenwärtigen Brachen 
lässt erwarten, dass sich nicht 
nur das Angebot weiter entwi-
ckelt, sondern auch die Anzahl 
der Bewohner. 
Schließlich gibt es hier für je-
den einen persönlichen Lieb-
lingsplatz zu entdecken.

ETW Bestand Ö� entliche Angebote ETW (beurkundet inkl. Neubau)* Mietwohnungen

Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø 1-59 m2 60-119 m2 > 120-
m2

Buchforst 1 3.062 € 3.062 € - - 13,73 € 15,01 € -

Buchheim 16 3.246 € - 5.506 € 4.120 € 11 2.260 € - 3.863 € 3.044 € 16,91 € 13,36 € 19,68 €

Dellbrück 28 1.829 € - 7.102 € 5.113 € 47     824 € - 6.858 € 3.545 € 14,33 € 12,81 € 13,10 €

Dünnwald 10 3.028 € - 4.603 € 3.590 € 4 3.699 € - 4.946 € 4.163 € 12,54 € 12,05 € 12,24 €

Flittard 6 2.923 € - 5.328 € 4.472 € 4 2.439 € - 3.504 € 2.805 € 12,80 € 15,55 € -

Höhenhaus 7 3.478 € - 4.810 € 3.843 € 6 1.958 € - 4.8481 € 3.698 € 14,68 € 13,91 € 10,81 €

Holweide 8 2.636 € - 4.051 € 3.361 € 25 1.099 € - 5.794 € 3.542 € 12,93 € 12,93 € 11,27 €

Mülheim 49 1.886 € - 9.427 € 4.203 € 57 1.272 € - 5.643 € 3.485 € 15,98 € 14,38 € 12,35 €

Stammheim 1 4.433 € 4.433 € 3 1.875 € - 2.866 € 2.436 € 16,14 € 14,09 € 14,92 €

freistehende Häuser (beurkundet)* REH, RMH, DH (beurkundet)* Häuser Bestand Ö� entliche Angebote

09 Mülheim Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Buchforst - - - - - 5 1.481 € - 5.162 € 3.888 €

Buchheim - - - 8 2.690 € - 4.231 € 3.373 € 14 2.500 € - 5.320 € 4.363 €

Dellbrück 10 2.657 € - 9.111 € 5.318 € 27 2.041 € - 5.889 € 4.138 € 132 2.458 € - 10.833 € 4.948 €

Dünnwald - - - 10 2.324 € - 4.560 € 3.560 € 49 2.712 € - 9.326 € 4.105 €

Flittard - - - 8 2.748 € - 5.002 € 4.023 € 38 2.093 € - 7.540 € 3.970€

Höhenhaus 4 2.363 € - 5.474 € 3.462 € 25 2.444 € - 6.083 € 4.070 € 91 1.615 € - 6.244 € 4.250 €

Holweide 7 3.209 € - 6.306 € 4.219 € 12 3.011 € - 6.340 € 3.912 € 92 2.023 € - 10.000 € 5.348 €

Mülheim - - - 7 3.182 € - 7.275 € 4.404 € 34 2.539 € - 7.404 € 4.311 €

Stammheim - - - 5 2.196 € - 4.223 € 3.102 € 27 2.018 € - 8.750 € 5.050 €
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Bekannt aus den 3 Top-Maklerlisten von Bellevue, Capital und Focus.

Profitieren Sie, wie viele Kunden vor Ihnen, vom lokalen Experten in Köln!

Jaap
W

esterm
ann, Geschä�sführer, Regionaldirektor BVFI, Dipl-Kfm., Sachverständiger

Prozessorientiert denken,
menschlich handeln!

0221 - 99 51 99 01
info@rheingoldimmobilien.de

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

Nutzen Sie unsere persönliche Beratung. Jetzt Termin vereinbaren: 

Wir setzen Technik ein, wo es sinnvoll ist und nutzen das 

persönliche Gespräch, wo es für Ihren Erfolg entscheidend ist!

Bekannt aus den 3 Top-Maklerlisten von Bellevue, Capital und Focus.

Profitieren Sie, wie viele Kunden vor Ihnen, vom lokalen Experten in Köln!

Jaap
W

esterm
ann, Geschä�sführer, Regionaldirektor BVFI, Dipl-Kfm., Sachverständiger

Mit System sicher und zum 
richtigen Preis verkaufen!

0221 - 99 51 99 01
info@rheingoldimmobilien.de

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

Nutzen Sie unsere persönliche Beratung: 

Bewertung Potenzialanalyse Kaufbegleitung Verkauf Bieterverfahren Verkaufsbegleitung

Vermietung Verrentung Teilkauf Immobilientausch Verkehrswertgutachten

Jetzt Termin vereinbaren: 

Immpuls2...

2 Ratgeber: 
1 x Verkauf!
1 x Kauf!
Fehler ver-
meiden! 
Vermögen 
sichern!

Machen Sie es gut!

Zwischen zehn und zwanzig Prozent aller Wohnimmobilien werden direkt von Privat an Privat 
verkau� . Ein erstaunlich hoher Wert, wenn man bedenkt, dass es sich in nahezu allen Fällen 
um den größten Vermögensteil einer Person oder Familie handelt.

Nach einem Magazin für Privatverkäufer hat der Inmedia Verlag nun ein He�  entwickelt, in 
dem die Käufer im Mittelpunkt stehen. Beide Immpuls-Magazine sind bei Rheingold Immobili-
en im Ladenlokal und einem Großteil der anderen Mitglieder des Competence Clubs in deren 
Büros erhältlich.

Da sich der Immobilienmarkt als ein zyklischer Markt darstellt, geht das He�  auch auf unter-
schiedliche Gegebenheiten im Käufermarkt und Verkäufermarkt ein. Nach dem Zinsbedingten 
Tief, kommt garantiert ebenso die nächste Hochphase, wie nach einer Phase mit steigenden 
Preisen die nächste mit fallenden oder stagnierenden Preisen kommt.

Nutzen Sie unsere persönliche Beratung. Jetzt Termin vereinbaren:

0221 / 99 51 99 00  .  info@rheingoldimmobilien.de
Rheingold Immobilien GmbH, Luxemburger Str. 202, 50937 Köln, www.rheingoldimmobilien.de
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Liebe Eigentümerinnen,
Liebe Eigentümer,

die Nachfrage ist auf niedri-
gem aber wieder steigendem 
Niveau.

Bei den unteren Preisberei-
chen ist bereits eine leichte 
Trendumkehr zu beobach-
ten. Hier steigt die Nachfrage 
wieder deutlicher an. D. h.: 
Passen Immobilien in ein Bud-
get von bis zu rund 600.000€, 
dann steigt die Nachfrage 
wieder deutlich.

Liegen die Preise höher, so be-
finden sich diese Immobilien 
im Schnitt länger am Markt. 
Preissenkungen sind weniger 
geworden, aber in diesem 
Bereich immer noch deutlich 
häufiger als vor der Zinserhö-
hungswende.

Im Markt hat sich größtenteils 
das neue Preisniveau etab-
liert. Ausnahmen bestimmen 
wie eh und je natürlich die 
Regel.

Erschwerend ist weiterhin 
die in vielen Fällen deutlich 
längere Bearbeitungszeit bei 
Finanzierungen. Enger ausge-

legte Finanzierungsrichtlinien 
erschweren hier manchem 
den Immobilienkauf.

Dreht sich der Markt?
Ich bin überzeugt davon. Das 
Einzige, was man nicht weiß: 
Wann sich dies richtig be-
merkbar macht und wieder 
Bieterverfahren der Standard 
werden.

Folgende E� ekte werden dazu 
führen, dass aus dem Käufer-
markt wieder ein Verkäufer-
markt wird:
- Die Zinsen sind gesunken. 
Auch wenn wir das Niveau von 
2021 sicher auf längere Zeit 
oder sogar nie mehr erreichen 
mögen: Wir nähern uns wieder 
einem Niveau von unter 3 %, 
über 1 % unter dem Höchst-
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-
tungsmöglichkeiten.
- Das Preisniveau ist ange-
passt. Die Erkenntnisse aus 
2023 und 2024 fließen nun 
in die Bewertungen ein. Das 
zum zweiten Mal größtenteils 
gesenkte Bodenwertniveau, 
angepasste Liegenscha� szins-
sätze und Anpassungsfakto-
ren bei Einfamilienhäusern 
sorgen wieder für eine klarere 
Sicht für die Bewertungen.

Das Spannende:
Noch ist die veränderte Situa-
tion nicht bei allen potenziel-
len Kaufinteressenten ange-
kommen. Dies sorgt speziell 
bei den länger im Markt be-
findlichen Immobilien noch 
für eine bessere Verhand-
lungsposition der jetzigen 
Kaufinteressenten.

Aber: Es gibt zunehmend 
wieder Immobilien, die inner-
halb eines kurzen Zeitraums 
zum Angebotspreis verkau�  
werden.

Ausblick
Was uns 2025/2026 bringt
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Die spannende Frage ist da-
her: Wann kippt es wieder und 
wann fängt der Run auf Im-
mobilien wieder an? Welche 
Preissegmente betri� t dieser 
Trend zu welchem Zeitpunkt?

Werden weitere Zinssenk-
ungen der EZB dieses Signal 
sein?
Kommt das Signal aus der 
Politik? Durch eine bessere 
Stimmungslage oder gute 
Entwicklungen auf den inter-
nationalen Märkten?

Wie wirken sich die Zolleska-
paden aus Amerika aus? Was 
passiert weiter geopolitisch?

Auch wenn das Niveau der 
Preise niedriger als 2022 ist – 
es ist für die meisten Verkäufer 
immer noch ein Jammern auf 
hohem Niveau. Für die meis-
ten Verkäufer sind die Preise 
deutlich höher als beim eige-
nen Erwerb.

Wichtig, wenn man verkau-
fen möchte:
Man sollte auf kostspielige 
Fehler verzichten. 
Wurden diese durch die er-
hebliche Nachfrage in der 
Niedrigzinsphase häufig noch 
kompensiert, so können Feh-
ler heute viel deutlicher auf Ih-
ren Kaufpreis durchschlagen.
Eine untadelige Darstellung 

der Immobilie (professionelle 
Fotos, ansprechender Text, 
ein marktkonformer Ange-
botspreis) und vollständige 
Unterlagen für die Bank sind 
heute für gute notarielle Kauf-
preise zwingende Voraus-
setzung. 

In der Vergangenheit half dies 
"nur" um Liebhaberwerte 
durchzusetzen, derzeit ent-
scheidet es über den Verkaufs-
erfolg an sich.

Worauf man achten muss, 
können Sie in den beiden 
Immpuls-Magazinen nachle-
sen. Ein Tippgeber richtet sich 
an Verkäufer, dass andere an 
Käufer. Beide sind in unserem 
Ladenlokal erhältlich.
Kaufinteressenten sollten 
noch genauer die Finanzie-
rungsmöglichkeiten ausloten 
und dabei auch auf Förde-
rungsmöglichkeiten für Sanie-
rungen (z. B. energetisch) oder 
den Ersterwerb einer Immobi-
lie achten.

Wie ist Ihre Situation? Gerne 
beraten wir Sie, ob ein Verkauf 
für Sie derzeit sinnvoll ist oder 
ob Sie, so möglich, warten 
und dabei ggf. die Ausgangs-
situation für spätere Verkäufe 
verbessern können.

Welcher Preis ist für Sie der 
erfolgversprechendste?

Welche Strategie ist für Sie die 
beste? 
Macht Homestaging für Ihren 
Verkauf Sinn? Was können 
Sie auch ohne Homestaging 
machen, um den Verkauf zu 
fördern?

Als mehrfach ausgezeichneter 
Immobilienmakler sind wir 
Ihr Partner, wenn es um die 
professionelle Wertermittlung, 
Aufbereitung und Vermark-
tung Ihrer Immobilie geht.
Profitieren Sie davon, dass wir 
Ihnen klaren Wein einschen-
ken und die Situation zusam-
men mit Ihnen analysieren, 
um auch Ihre Immobilie best-
möglich zu verkaufen.

Aktuelle Entwicklungen der 
Angebotspreise können Sie 
bei den jeweiligen Stadtteil-
marktberichten unter https:// 
immoradar.koeln nachlesen.

Wer sucht, kann die Such-
funktionen und den besse-
ren Marktüberblick nutzen. 
Ein Suchprofil reicht und Sie 
werden über neue Angebote 
unabhängig von der Quelle 
informiert.

Ihr

Jaap Westermann
GF Rheingold Immobilien, stv. Vorsitzender Kölner Im-
mobilienbörse, Regionaldirektor BVFI; Sachverstän-
diger für die Bewertung unbebauter und bebauter 
Grundstücke (pers.cert TÜV)
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WOHNEN WÜNSCHE WERTE

Wir nehmen Ihnen Arbeit ab und sorgen für 
einen sicheren Verkauf zum richtigen Preis


