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Für einen sicheren und erfolgreichen Immobilienverkauf: 

Profitieren Sie von der realistischen Bewertung, der objektiven Beratung und 

unserem etablierten Verkaufskonzept. 

Vereinbaren Sie einen Termin:

0221 - 99 51 99 01
info@rheingoldimmobilien.de
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Liebe Kölnerinnen und Kölner, liebe Köln-Interessierte,

die Schlagzeilen sprechen von Markterholung, steigende 
Preisindizes suggerieren Aufbruchstimmung – doch wer 
täglich im Kölner Immobilienmarkt arbeitet, sieht ein dif-
ferenzierteres Bild. Ja, die Zinsen haben sich stabilisiert, 
und ja, die fundamentale Nachfrage nach Wohnraum in 
Köln bleibt hoch. Aber gleichzeitig erleben wir Vermark-
tungszeiten, die sich gegenüber 2021 verdoppelt haben, 
höherpreisige Objekte, die über ein Jahr auf dem Markt 
bleiben, und Kaufentscheidungen, die sich über Monate 
hinziehen.

Der Widerspruch zwischen o� iziellen Zahlen und Marktrealität ist kein Zufall – er zeigt, wie kom-
plex der aktuelle Immobilienmarkt geworden ist. Geopolitische Unsicherheit, berufliche Umbrü-
che durch Elektromobilität und KI, deutlich verlängerte Bankbearbeitungszeiten und eine klare 
Zweiteilung zwischen erschwinglichen und hochpreisigen Objekten prägen das Geschehen. Als 
Maklerunternehmen sehen wir es als unsere Aufgabe, diese Komplexität transparent zu machen 
und Verkäufern wie Käufern realistische Orientierung zu geben.

Wir bedanken uns herzlich für Ihre Empfehlungen und Ihr Feedback, die zu den neuen Auszeich-
nungen – unter anderem durch CAPITAL und FOCUS – geführt haben. Sie zeigen, dass unsere 
transparente Arbeitsweise geschätzt wird: regelmäßige Statusmeldungen, kurze Vertragslauf-
zeiten, unsere Maklergarantie und eine ehrliche Beratung, die auch mal von einem Verkauf oder 
Kauf abrät, wenn die Rahmenbedingungen nicht passen.

Mit unserem neuen Tool immoradar.koeln bieten wir Ihnen transparente Marktdaten – aktuelle 
Angebotspreise, Preisentwicklungen mit Historie und einen Überblick über alle ö� entlich ange-
botenen Immobilien in Köln. Alles kostenlos, damit Sie fundiert entscheiden können.
Dieser Marktbericht zeigt, warum es 2026 mehr denn je auf realistische Einschätzungen an-
kommt – und wo sich dennoch solide Chancen erö� nen.
Viel Erfolg im Immobilienmarkt.

Für Fragen stehen wir gerne zur Verfügung.

Herzlichst, Ihr 

Jaap Westermann
Inhaber, Geschä� sführer, Diplom-Kaufmann, Regionaldirektor BVFI (Bundesverband für die Immobilienwirtscha� ), 
Sachverständiger für die Bewertung unbebauter und bebauter Grundstücke (perscert.TÜV)

Unser 15. Immobilienmarktbericht für Köln
Ihr Wissensvorsprung im Immobilienmarkt

Titelbild Mediapark   Foto: Anke Rohrbach
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Das Herz von Köln ist groß – in 
jeder Hinsicht: Über 130.000 
Einwohner haben ihr Zuhause 
in einer der größten und dich-
test bewohnten Innenstädte 
Deutschlands. Sie umfasst die 
historische Altstadt, die ring-
förmig um sie entstandene 
Neustadt und das rechtsrhei-
nische Deutz.

Damit konzentrieren sich 
hier nahezu alle historischen 
Sehenswürdigkeiten, das 
politische, wirtscha� liche und 
kulturelle Leben. Zugleich ist 
die Innenstadt ein Ort überra-
schender urbaner Dörflichkeit, 
die sich in den historisch ge-
wachsenen Veedeln abspielt 

und den Menschen Identität 
und Zusammenhalt verleiht.

Kein Wunder, dass viel mehr 
Menschen hier leben möch-
ten, als die Innenstadt über-
haupt Platz hat. Sie nehmen 
gerne in Kauf, dass es hier 
vital und unverstellt zugeht, 
mit urbanem Charakter statt 
Perfektion. Denn dies ist die 
Bühne für die gesamte Stadt 
– sei es zu Karneval oder am 
CSD, für Fußballfeste, Konzer-
te oder die unzähligen Events 
und Veranstaltungen.

Der Wohnraum ist hoch ver-
dichtet. Hier leben allein mehr 
Menschen als in ganz Koblenz 

oder Trier. Die Viertel haben 
sich dabei eine überraschen-
de Eigenständigkeit erhalten. 
Und trotz mancher Bausün-
den ist die nächste schöne 
Ecke, der nächste Park oder 
der Rhein nie weit entfernt.

Wie in jeder Großstadt bringt 
das urbane Leben auch Her-
ausforderungen mit sich. Die 
o� ene Drogenszene beschäf-
tigt Stadt und Anwohner, die 
Suche nach Standorten für 
Hilfsangebote bleibt sensibel. 
In einzelnen Quartieren wirkt 
sich dies auf die Wohnqualität 
aus, während attraktive In-
nenstadtlagen weiterhin sehr 
gefragt bleiben.

Bezirk 01: Köln-Innenstadt
Im Herzen der Metropole

IMPRESSUM
Herausgeber: Rheingold Immobilien GmbH,
Luxemburger Str. 202, 50937 Köln, 
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1. Auflage: 1.000 Exemplare

Der Durchschnittswert und die Verkaufspreisspan-
ne beziehen sich auf bekannte oder kommuni-
zierte Verkäufe. Alle Mietwohnungspreise sind 
Angebotspreise aus dem Jahr 2025. 
Bei den  Angebotspreisen wurden soweit möglich 
Duplikate, Zwangsversteigerungsangebote und 
Fakeangebote entfernt.
Nicht alle Verkäufe sind über publizierte Ange-
botspreise zustande gekommen. Die Preisspanne 
der Angebote kann daher unter tatsächlichen 
Verkäufen liegen. Die auf Wohnungsangeboten 
basierenden Trendaussagen betre� en nur den 
allgemeinen Trend. Aufgrund von objekt-, lage- 
oder vermarktungsspezifischen Besonderheiten 
können im Einzelfall auch Ergebnisse gegen den 
Trend erzielt werden.

Notarielle Preise sind in den folgenden Tabellen 
mit einem * gekennzeichnet. Diese Verkaufspreis-
spannen sind aus dem Grundstücksmarktbericht 
2026 für die Stadt Köln des Gutachterausschusses 
für Grundstückswerte in der Stadt Köln entnom-
men. 
Auch die Verkaufspreisspannen sind dem 
Grundstücksmarktbericht 2026 für die Stadt Köln 
entnommen. Eine Sondierung in Baujahrsklassen 
wurde nicht vorgenommen; Aufgrund der Daten im 
Grundstücksmarktbericht wurden bei Eigentums-
wohnungen die Durchschnittswerte der Weiterver-
käufe berücksichtigt. In einem Fall Ersatzweise der 
Neubauten.
Alle anderen Preisangaben sind Angebotspreise. 
Alle Angaben ohne Gewähr.

Foto: Anke Rohrbach
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freistehende Häuser (beurkundet)* REH, RMH, DH (beurkundet)* Häuser Bestand Ö¦ entliche Angebote

01 Innenstadt Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Anzahl von-bis Ø

A-Nord - - - - - - 6 5.015 € - 9.585 € 7.784 €

A-Süd - - - - - - 0 0 0

N-Nord - - - - - - 2 7.809 € -7.878 € 7.844 €

N-Süd - - - - - - 0 0 0

Deutz - - - - - - 0 0 0

Das ist für Eigentümer wie 
Mieter attraktiv, weshalb die 
Nachfrage seit Jahren das 
Angebot übersteigt. Die Ange-
botsmieten bewegen sich je 
nach Lage und Größe durch-
schnittlich zwischen 17 und 23 
€/m2. Besonders begehrt sind 
Lagen, die relativ ruhig und 
gediegen sind oder in einer 
attraktiven Nachbarscha�  
liegen. Auch sanierte Altbau-
bestände heben die Preise 
über das bereits hohe Niveau 
hinaus.

Die Spitzenlagen finden sich 
dort, wo in großem Stil neuer, 
moderner Wohnraum ent-
standen ist. Der Rheinauhafen 
mit seinen ultramodernen 
Bauten direkt am Wasser 
gehört zu den besten Lagen 
der Innenstadt, aber auch im 
Gerling-Quartier, im Friesen-
viertel und im Villenviertel im 
Norden sind die Wohnlagen 
teils exzellent. Am Volksgar-
ten, im Belgischen Viertel und 
in Teilen der Altstadt profitie-
ren die Menschen von groß-

artigem Ambiente und einem 
stattlichen Anteil von sanier-
ten Gründerzeitbauten.

Auch einfachere Innenstadt-
lagen sind weiter im Preis 
gestiegen. Die notariellen 
Kaufpreise für Eigentums-
wohnungen lagen 2026 je 
nach Viertel zwischen 4.690 
€/m2 (Deutz) und 5.894 €/m2 
(A-Nord). Einfamilienhäuser 
werden in der Innenstadt 
kaum noch verkau�  – wenn, 
dann meist Mehrfamilienhäu-
ser im Bestand mit Preisen um 
7.800 €/m2. Köln wertet nach 
und nach seine Innenstadt 
auf, beruhigt Durchgangsstra-
ßen und macht sie fahrrad-
freundlich.

Die Innenstadt zieht mit einer 
Mischung aus Weltläufigkeit 
und maßstäblicher Umge-
bung immer neues Publikum 
an, das die urbane Dichte 
und kulturelle Vielfalt sehr 
zu schätzen weiß. Köln zählt 
2026 zu den „Overperformern" 
unter den deutschen Groß-

städten: Die Einwohner sind 
zufriedener, als es die mess-
baren Rahmenbedingungen 
erwarten lassen.

Ganz zu schweigen von der 
exzellenten Infrastruktur – von 
der Bildung über die Gesund-
heitsversorgung bis hin zur 
Verkehrsanbindung. Und das 
Herz von Köln ist grün einge-
fasst. Wie ein großer Halbkreis 
zieht sich der Innere Grün-
gürtel um die Innenstadt und 
bietet Frische, Abwechslung 
und Freizeitqualität.

Die Innenstadt ist für viele 
der ideale Stadtteil: für man-
che während bestimmter 
Lebensphasen wie Studium 
oder Berufseinstieg, für ande-
re der Ort, an dem sie dauer-
ha�  Wurzeln schlagen.

Wer das Metropolenleben 
mit seinen vielen Angeboten 
zu schätzen weiß, findet hier 
den passenden Stadtteil.

ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet) Mietwohnungen

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

A-Nord 174 2.857 € -10.556 € 6.756 € 63 2.592 € -11.737 €  5.894 € 23,00 € 18,85 € 19,00 €

A-Süd 209 3.521 € -19.646 € 6.322 € 126 1.346 € -19.630 € 5.841 € 22,34 € 18,57 € 20,25 €

N-Nord 300 2.455 € -14.520 € 6.702 € 163 1.471 € - 9.268 € 5.571 € 22,98 € 18,31 € 16,83 €

N-Süd 350 2.843 € -12.500 € 6.520 € 94 1.783 € -14.545 € 5.766 € 23,14 € 18,88 € 18,64 €

Deutz 58 1.988 € -12.175 € 6.007 € 40 2.550 € - 7.626 € 4.690 € 21,60 € 17,08 € 17,75 €
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Immobilienmarkt Köln 2026: 
Der Widerspruch zwischen Statistik und Realität

Wenn Zahlen eine Geschich-
te erzählen – und der Markt 
eine andere

Der Kölner Immobilienmarkt 
2026 ist von einem Paradox 
geprägt: 

Während Preisindizes von 
Stabilität oder sogar leichten 
Anstiegen berichten, sehen 
Makler vor Ort eine andere 
Realität – höherpreisige Ob-
jekte, die seit über einem Jahr 
auf dem Markt sind, zahlreiche 
Preissenkungen und deutlich 
verlängerte Vermarktungszei-
ten. Was stimmt nun? 

Die Antwort liegt im Verständ-
nis, wie Immobilienpreise ge-
messen werden – und warum 
diese Messungen die aktuelle 
Marktlage nur unvollständig 
abbilden.

Die Schere zwischen Index 
und Realität

Die meisten Preisindizes – 
vom Statistischen Bundesamt 

über den vdp-Index bis zum 
Empirica-Index – messen 
tatsächlich erzielte Verkaufs-
preise auf Basis notariell be-
urkundeter Kaufverträge. Das 
klingt präzise, hat aber einen 
entscheidenden Haken: Diese 
Indizes erfassen nur, was ver-
kau�  wurde, nicht was nicht 
verkau�  wird. 

Was die Indizes zeigen
Immobilienpreisindizes für 
Deutschland zeigen 2026 tat-
sächlich moderate Anstiege:

Statistisches Bundesamt: 
+1,4% im Jahresvergleich Q1 
2026
Empirica-Index: +1,7% (Neu-
bauwohnungen), +2,1% (Be-
standswohnungen)
Die Narrative: "Der Markt hat 
sich stabilisiert", "Preise zie-
hen wieder an"

Was die Indizes verschwei-
gen
Was diese Zahlen nicht abbil-
den:
 Objekte, die über ein Jahr 

nicht verkau�  werden – sie 
tauchen in keinem Index auf
 Mehrfache Preissenkun-
gen während der Vermarktung
 Die Qualitätsverschie-
bung: Wenn nur noch gut 
gelegene, modernisierte 
Objekte zu einigermaßen 
marktgerechten Preisen 
verkau�  werden, steigt der 
Durchschnittspreis – obwohl 
der Markt insgesamt schwä-
cher ist

Laut einem Artikel im Spiegel 
bestätigt eine aktuelle Studie, 
dass Angebotspreise in Inse-
raten wieder häufiger nach 
unten angepasst werden, 
was in der Vergangenheit ein 
zuverlässiger Indikator für eine 
nachlassende Preisdynamik 
war. 

Die historische Korrelation 
ist eindeutig: Über 45 Quarta-
le von 2015 bis 2026 zeigen: 
Wenn die Preisnachlässe in 
Inseraten im Vergleich zum 
Vorjahr zunehmen, fällt das 
jährliche Preiswachstum im 

Foto: Anke Rohrbach
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darau� olgenden Quartal
meist schwächer aus .

Real vs. Nominal: Inflation 
frisst die Erholung
Ein weiterer o�  übersehener 
Aspekt: Die meisten Berich-
te sprechen von nominalen 
Preissteigerungen. Inflati-
onsbereinigt sieht die Lage 
anders aus. Gemessen in 
aktueller Kaufkra�  sind Woh-
nimmobilien daher heute we-
niger wert als vor einem Jahr.

Konkret: Ein nominaler Preis-
anstieg von 1,5 % bei einer In-
flation von 2,1 % bedeutet real 
einen Wertverlust von - 0,6 %.
Für Verkäufer heißt das: Selbst 
wenn die Statistik "Preisstei-
gerungen" ausweist, verliert 
die Immobilie derzeit an realer 
Kaufkra� .

Zwei-Klassen-Markt: 
Der Deutsche aber auch der 
Kölner Markt 2026 spaltet 
sich entlang einer unsichtba-
ren Preisgrenze in zwei fun-
damental unterschiedliche 
Segmente:

Segment unter 500.000 €
 Marktrealität: Relativ li-
quide, Objekte verkaufen sich 
bei realistischer Preisgestal-
tung zumeist in 6-10 Wochen
 Nachfrage: Stabil, getra-
gen von Selbstnutzern und 
Ersterwerbern
 Verhandlungsspielraum: 
Begrenzt, Hier hängt es eher 
vom Anbieter ab (laut Immo-
bilienscout24 im Durchschnitt 

5-8 %).

Einordnung: Diese Schwelle errei-
chen immerhin noch ca. 20-25% 
der Kölner Haushalte – deutlich 
über dem Median-Haushaltsein-
kommen. Typischerweise akademi-
sche Doppelverdiener-Haushalte 
oder gut verdienende Einzelverdie-
ner.

Segment über 500.000 € (be-
sonders über 700.000 €)
 Marktrealität: Deutlich 
illiquider, Vermarktungszeiten 
von 3-6 Monaten oder länger 
sind keine Seltenheit
 Phänomen der "Daueran-
gebote": Objekte, die über ein 
Jahr inseriert sind, häufig mit 
mehrfachen Preisanpassun-
gen nach unten
 Nachfrage: Hochselektiv, 
Käufer vergleichen intensiv, 
verhandeln hart
 Finanzierungshürden: 
Bei 3,7 % Zinsen und einem 
Kaufpreis von 700.000 € liegt 
die monatliche Belastung (2 % 
Tilgung) bei über 3.300 € – ein 
Niveau, das nur wenige Haus-
halte dauerha�  tragen können
Verhandlungsspielraum: Im 
Durchschnitt deutlich hö-
her, o�  10-15 % unter Ange-
botspreis

Einordnung 500.000 € - 700.000 € 
Immobilien: 
Diese Einkommensanforderung 
erreichen nur noch ca. 10-15 % 
der Kölner Haushalte. Typischer-
weise Doppelverdiener-Haushalte 
mit akademischen Abschlüssen 
in Führungspositionen (beide 
Partner Ärzte, Juristen, oberes 
Management, Ingenieure in lei-
tenden Positionen). Erforderliches 

Brutto-Haushaltseinkommen: ca. 
13.100 €/Monat bzw. 157.000 €/
Jahr. Bei über 700.000 € erreichen 
dies nur noch ca. 5 % der Kölner 
Haushalte – sehr gut verdienende 
Doppelverdiener, Unternehmer 
oder Spitzenverdiener.

Beispiel bei 1.000.000€ Kaufpreis: 
Erforderliches Eigenkapital: ca. 
224.000 €, Monatliche Rate: ca. 
4.256 €,  Erforderliches Brut-
to-Haushaltseinkommen: ca. 
18.700€/Monat bzw. 224.000€/Jahr.

Die Vermarktungszeit als 
ehrlicherer Indikator

Ein belastbarerer Indikator 
als Preisindizes ist die durch-
schnittliche Vermarktungszeit. 
Hier zeigt sich die Marktverän-
derung deutlich:

2021 (Boom): Durchschnittlich 
30 Tage bis zum Verkauf in 
Köln. Zudem häufig Bieterver-
fahren.
2026:  eine Verdopplung, 
für höherpreisige Objekte 
(>700.000€) o�  über 6 Monate!

Was das bedeutet: Während 
Preise nominal stabil bleiben 
oder leicht steigen, zeigt die 
verdoppelte Vermarktungs-
zeit: Der Markt räumt sich, 
Käufer haben Zeit, Verkäufer 
müssen geduldiger werden – 
oder nachgeben.

Überhöhte Angebotspreise 
führen nach wie vor zu lan-
gen Vermarktungszeiten. Der 
Markt belohnt realistische Be-
wertungen und stra�  Wunsch-
preise konsequent ab.  
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Ein weiterer fundamentaler 
Unterschied: Im unteren Seg-
ment bestimmt noch Wohn-
bedarf die Nachfrage. 
Im oberen Segment dominiert 
Investment-Kalkül – da rech-
nen Käufer 2026 sehr genau.

Zinsen: Stabilisiert, aber auf 
hohem Niveau
Die Bauzinsen haben sich 
2026 bei 3,2-4,2 % eingepen-
delt – ein Niveau, das als "sta-
bil" gilt, aber im historischen 
Vergleich deutlich über der 
Niedrigzinsphase liegt.

Die psychologische Hürde
2020-2021 hieß es noch „Jetzt 
oder nie!" (Bauzinsen bei 
0,5-1,2 %). In 2026 bei Bauzin-
sen von 3,5-4.2 % fragt man  
„Lohnt sich das noch?"

Bankprozesse: Der unter-
schätzte Flaschenhals
Ein strukturelles Problem ver-

schär�  die Situation: Massiv 
gestiegene Bearbeitungszei-
ten bei Immobilienfinanzie-
rungen.

Realistische Zeiträume 2026:
 Standardfall mit vollstän-
digen Unterlagen: 4-8 Wochen
 Neukunden oder komple-
xe Fälle: 8-12 Wochen
 Mit Förderanträgen: Zu-
sätzliche 2-3 Wochen
 Extremfälle: Bis zu 3 Mo-
nate

Warum?
 Verschär� e Prüfungskrite-
rien: Banken sind 2026 vor-
sichtiger, prüfen intensiver
 Zweistufiges Verfahren: 
Marktbereich (Beratung) + 
Marktfolge (Kreditanalyse) – 
letztere ist der Engpass
 Neue Anforderun-
gen: Energieausweise nach 
EU-Skala (seit Mai 2026), 
ESG-Bewertungen.

Bei höherwertigen Immobili-
en  erläutert dies teilweise die 
längeren Vermarktungszeiten 
(hier wird noch genauer ge-
prü� ), bei "günstigen" Seg-
menten haben diejenigen, die 
auf die günstigsten Banken 
setzen wieder immer häufiger 
das nachsehen. Ein Kunde der 
höhere Zinsen bei einer an-
deren Bank akzeptiert, kann 
dem Verkäufer dadurch „sym-
patischer" sein.

Was das für den Markt be-
deutet?

siehe Seite 34: Unseren Aus-
blick 2026/2027

Gültig bis zum 01.11.2026
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Der Stadtbezirk Rodenkir-
chen erstreckt sich weit nach 
Süden – vom dicht bebauten 
Zollstock über die Einfamilien-
haussiedlungen in Raderberg 
und Raderthal und die noblen 
Villenviertel in Marienburg 
und Hahnwald bis in die o� e-
ne Landscha� , in der das ei-
gentliche Rodenkirchen direkt 
am Rhein als beliebtes Ziel für 
Ausflügler bekannt ist.

Weil Rodenkirchen seine 
Selbständigkeit lange behal-
ten hat, ist es immer noch ein 
Magnet für die umliegenden 
Stadtteile, die teils noch rich-
tige Dörfer geblieben sind. 
Im größten Teil des Bezirks 
herrscht eine beschauliche 
Atmosphäre – mit viel Grün, 
weiten Ackerflächen und gut 
erhaltenen Dorfkernen.

Der Süden ist beliebt, auch 
wenn er vom Zentrum teils 
recht weit entfernt liegt. Hier 
ist alles noch ruhiger, gemüt-
licher, verbundener – das 

scha� t ein ausgeprägtes 
Wir-Gefühl.
Dabei gibt es hier auch viel 
Gewerbe: der Godorfer Hafen 
mit Ra� inerien und Produkti-
onsbetrieben, die Rodenkir-
chener Industriegebiete, der 
Güterbahnhof Eifeltor und 
große Einzelhandelsflächen.

Da in Rodenkirchen viel Platz 
ist, entstanden ganze Wohn-
viertel inklusive Schulen und 
Nahversorgung neu. Der 
Süden wächst schneller als 
die Gesamtstadt, vor allem 
in Rondorf, Marienburg und 
Raderberg.

In den zentrumsnahen 
Stadtteilen Bayenthal und 
Zollstock werden ehemalige 
Industrieflächen in Wohnraum 
umfunktioniert. Die Parkstadt 
Süd entsteht zwischen Innen-
stadt und Bayenthal, auf dem 
Gelände der Dom-Brauerei 
ein ganz neues Viertel. Weiter 
außen entstehen neue Wohn-
viertel am Rande der beste-

henden Besiedlung.

Die Qualität der Wohnlagen 
folgt – mit Ausnahmen – der 
Zentrums- und Rheinnähe. 
Die Villenviertel von Mari-
enburg, Rodenkirchen und 
Hahnwald gehören zu den 
teuersten von ganz Köln. Die 
notariellen Kaufpreise für 
Eigentumswohnungen lie-
gen hier zwischen 4.790 €/m2 
(Rodenkirchen) und 7.952 €/
m2 (Hahnwald). Bei Häusern 
dominieren der Hahnwald mit 
Preisen von durchschnittlich  
7.689 €/m2 und Marienburg 
mit durchschnittlich 9.296 €/
m2.

Exzellente Lagen finden sich 
auch in Weiß (ETW: 3.811 €/
m2, EFH: 5.800 €/m2) und 
Sürth (ETW: 4.740 €/m2, Häu-
ser: EFH 4.378 €/m2; RH,DHH: 
5.545 €/m2). Bayenthal punk-
tet durch neuere Wohnanla-
gen und bessere Infrastruktur 
mit ETW-Preisen von 5.921 €/
m2 und Häusern mit durch-

Bezirk 02: Köln-Rodenkirchen
Die Sonnenseite von Köln

Rodenkirchen Panorama
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ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet)* Mietwohnungen

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

Bayenthal 73 2.883 € - 9.694 € 6.879 € 30 3.453 € - 8.760 € 5.921 € 23,52 € 18,25 € 18,46 €

Godorf - - - - - - 15,43 € 12,99 € -

Hahnwald 3 5.657 € - 6.948 € 6.323 € 5 5.142 € - 12.116 € 7.952 € - 14,05 € 19,18 €

Immendorf 7 3.148 € - 5.987 € 4.024 € - - - 13,93 € 12,44 € -

Marienburg 84 4.250 € -16.118 € 7.087 € 47 3.145 € - 7.719 € 5.684 € 19,63 € 18,52 € 16,63 €

Meschenich 28 1.239 € - 5.549 € 2.550 € 5 1.795 € - 3.508 € 2.880 € 16,30 € 16,30 € 11,31€

Raderberg 31 4.028 € - 8.409 € 6.231 € 13 3.298 € - 6.741 € 5.113 € 18,12 € 16,41 € 14,09 €

Raderthal 8 4.447 € - 7.400 € 5.923 € 11 3.051 € - 5.716 € 4.628 € 22,44 € 16,74 € 15,28

Rodenkirchen 132 2.900 € -12.308 € 5.410 € 79 2.256 € - 8.670 € 4.790 € 18,39 € 15,79 € 17,12 €

Rondorf 35 2.063 € - 6.600 € 4.189 € 17  909 € - 13.537 € 3.768 € 16,09 € 14,73 € 12,94 €

Sürth 53 2.141 € - 6.978 € 4.344 € 37 1.942 € - 9.233 € 4.740 € 16,29 € 15,09 € 14,40 €

Weiss 29 1.255 € - 6.633 € 4.269 € 16 1.751 € - 5.681 € 3.811 € 17,24 € 14,70 €  15,40 €

Zollstock 184 2.606 € - 8.000 € 5.072 € 114 1.844 € - 8.862 € 4.368 € 22,54 € 17,02 € 10,48 €

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

02 Rodenkirchen Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Bayenthal 4 2.257 € - 6.794 € 4.969 € 6 2.726 € -14.750 € 7.174 €

Godorf 3 2.885 € -  4.063 €  3.598 € 3 1.781 € - 4.158 €  3.074 € 15 1.863 € - 7.000 € 5.062 €

Hahnwald 10 4.091 € –15.758 € 7.689 € - - - 30 5.435 € -14.750 € 9.557 €

Immendorf 3 3.029 € - 4.188 €  3.615 € 3 3.344 € - 3.817€  3.568 € 9 2.543 € - 7.054 € 3.968 €

Marienburg - - - 3 6.852 € -11.193 € 9.296 € 9 4.540 € -12.634 € 10.069 €

Meschenich 11 1.250 € – 3.754 €  2.303 € 11 1.795 € - 4.110 € 2.830 € 46 1.154 € - 5.643 € 3.346 €

Raderberg - - - - - - 1  2.772 € 2.772 € 

Raderthal 3 5.969 € –10.194 € 8.701 € 4 4.382 € - 5.851 € 5.012 € 3  4.360 € - 6.233 € 5.198 € 

Rodenkirchen 19  2.045 € -15.306 € 6.874 € 22 2.846 € - 9.457 € 6.085 € 40 4.075 € -10.354 € 6.408 €

Rondorf 9 2.837 € -  5.577 €  3.979 € 26 3.015 €- 6.056 € 4.658 € 52 3.278 € -7.115 € 5.128 €

Sürth 6 2.361 € - 6.818 € 4.378 € 20 3.378 € -7.373 € 5.545 € 23 2.398 € - 7.727 € 5.671 €

Weiss 6 2.513 € - 8.365 € 5.800 € 23 3.086 € - 7.297 € 5.302 € 34 3.472 € -13.889 € 6.417 €

Zollstock - - - 5 3.091 €  - 5.714 € 4.757 € 6 2.991 € - 6.509 € 4.067 €

schnittlich 4.969 €/m2.

Einfacher wohnt man in Me-
schenich (ETW: 2.880 €/m2, 
EFH: 2.303 €/m2, RH, DHH: 
2.830 €/m2) , Zollstock (ETW: 
4.868 €/m2, Häuser - RH, DHH: 
4.757 €/m2) und Godorf (EFH: 
3.598 €/m2, RH, DHH: 3.074 €/
m2). 
Die Mietpreise bewegen sich 
je nach Stadtteil und Größe im 
Durchschnitt zwischen etwa 
11 und 23 €/m2.

In jedem Stadtteil sind mitt-
lere bis sehr gute Wohnlagen 
zu finden. Wo das Zentrum in 
weitere Ferne rückt, gibt es 
mehr Platz für Eigenheime in 
ruhiger Umgebung.

Wer sich für den Kölner Sü-
den entscheidet, profitiert 
von neuer Infrastruktur – von 
der Nord-Süd-Linie über 
Schulzentren bis zu Einkaufs-
gelegenheiten.

Vor allem aber lockt ein 
reichhaltiges Freizeit- und 
Naherholungsangebot. 

Wälder, Weiher, Wiesen und 
Ausflugslokale am Rhein bie-
ten Urlaub vor der Haustür.
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Der Kölner Grund-
stücksmarkt zeigt 
2025 erste Zeichen 
einer Stabilisie-
rung nach den 
Preiskorrekturen 
2023/2024. Wäh-
rend die Transak-
tionszahl nahezu 
konstant bleibt 
(265 Verkäufe, -1%), 
steigt der Geldum-
satz um 29% auf 
364,88 Mio. €. Diese 
Diskrepanz deutet 
auf eine klare Ver-

Bodenwertstabilisierung nach Korrektur 
Marktüberblick: Erholung mit Qualitätsfokus
Baukosten bleiben Herausforderung

schiebung zu höherwertigen 
Objekten hin: Investoren und 
Bauträger konzentrieren sich 
auf Premium-Lagen mit grö-
ßeren Grundstücken.

Kernzahlen 2025:
265 Transaktionen (-1% ggü. 2024);
364,88 Mio. € Geldumsatz (+29%);
1,36 Mio. m2 Flächenumsatz (+45%);
Ø 1,38 Mio. € pro Transaktion

Mülheim dominiert mit ei-
nem Geldumsatz von 109,96 
Mio. € (30 % des Gesamt-
marktes) und dem höchsten 
Durchschnittspreis von 3,44 
Mio. € pro Transaktion. Dies 
reflektiert hochwertige Gewer-
be- und Wohnbauprojekte in 
dieser gefragten Lage.

Top 5 Bezirke nach Geldumsatz:
Mülheim: 109,96 Mio. € (32 Transakti-
onen), Porz: 58,65 Mio. € (50 Trans.)

Rodenkirchen: 53,70 Mio. € (53 
Trans.), Lindenthal: 42,20 Mio. € (45 
Trans.), Chorweiler: 30,63 Mio. € (22 
Trans.)

Rodenkirchen führt beim 
Flächenumsatz mit 581.045 
m2 (43% des Gesamtmarktes), 
was auf großflächige Neubau-
gebiete hindeutet. Der im Ver-
gleich moderate Geldumsatz 
zeigt: Hier entstehen bezahl-
bare Wohnquartiere mit güns-
tigeren Quadratmeterpreisen.

Baukosten als Bremsklotz
Die Herausforderung 25/26 
liegt weniger in den Grund-
stückspreisen als in den Bau-
kosten: Mit durchschnittlich 
3.200-3.800 €/m2 Wohnfläche 
(ohne Grundstück, inkl. Ne-
benkosten und MwSt.) bei 
normaler Ausstattung errei-
chen Neubauprojekte schnell 

kritische Preisgrenzen.

Beispielrechnung 
EFH in guter Lage:
Grundstück: 
500 m2 × 2.220 €/m2       = 1,11 Mio. €
Bau :
150 m2 × 3.500 €/m2       = 0,53 Mio. €
Nebenkosten (Erschließung, Bau-
nebenkosten):                  = 0,15 Mio. €
Gesamtkosten:             ca. 1,79 Mio. €

Dies entspricht 11.933 €/m2
Wohnfläche – ein Preisniveau, 
das nur im oberen Marktseg-
ment erzielbar ist. 

Die Konsequenz: 
Projektentwickler fokussie-
ren sich auf Premium-Lagen 
mit zahlungskrä� iger Käufer-
scha� , verdichtete Bauformen 
und Geschosswohnungsbau 
mit besserer Flächene� izienz.
Neubaupreise im Geschoss-
wohnungsbau bewegen sich 
in guten Lagen bei 
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6.500 €/m2 -  8.500 €/m2. Bei 
Baukosten von ca. 3.800 €/
m2 und Grundstückskosten 
von 1.130 €/m2 (bei GFZ 1,2 = 
942 €/m2 BGF) bleibt wenig 
Spielraum für Entwickler – 
insbesondere bei steigenden 
Zinsen und Risikopu� ern.

Unbebaute Baugrundstücke 
bleiben das Hauptsegment 
mit 156 Transaktionen und 
307,74 Mio. € Umsatz (+36 %). 
Der durchschnittliche Trans-
aktionswert von 1,97 Mio. € 
zeigt: Es dominieren größere, 
hochwertige Objekte.

Überraschungen 2025:
Land- und Forstwirtscha� : +409 % Geld-
umsatz durch wenige Großtransaktionen 
(vermutlich Umwandlungen in Bauerwar-
tungsland)
Werdendes Bauland: -65 % Anzahl, -39 % 
Umsatz – deutet auf regulatorische oder 
planerische Verzögerungen
Gemeinbedarf: +374 % Umsatz – verstärk-
te Investitionen in ö� entliche Infrastruktur

Die Stabilisierung der Grund-
stückspreise, wiederkehrende 
Nachfrage im Premium-Seg-
ment und der Anstieg groß-
flächiger Entwicklungen 

(+45% Flächenumsatz) lassen 
vorsichtig optimistisch nach 
vorne blicken. 

Die Herausforderungen aber 
bleiben:
 Baukosten-Schere: 
Grundstück + Bau überschrei-
ten Marktpreise für Neubau
 Finanzierungshürden: 
Hohe Zinsen begrenzen Käu-
ferkreis
 Regulierung: Energeti-
sche Anforderungen erhöhen 
Baukosten weiter
Baugenehmigungenund 
werdendes Bauland bleiben 
Engpässe.  

Wir erwarten für 26/27 eine 
selektive Erholung mit mo-
deraten Preissteigerungen in 
Top-Lagen. Dazu ein verstärk-
ter Fokus auf bezahlbaren 
Wohnraum durch verdichtete 
Bauformen und ein zuneh-
mender Anteil von Bestands-
modernisierungen statt Neu-
bau.

Die Marktchance liegt im mitt-
leren Segment: Reihenhäuser 
und Geschosswohnungen in 
guten bis mittleren Lagen bei 
optimierter Kostenstruktur. 
Hier besteht Nachfrage, die 
durch kluge Projektentwick-
lung bedient werden kann.
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Der Bezirk Lindenthal nimmt 
den Westen und Südwesten 
von Köln ein, vom familien-
freundlichen Sülz mit seinen 
schönen Gründerzeitbauten 
bis zum ländlich geprägten 
Widdersdorf mit weitläufigem 
Neubaugebiet.

Die Mitte bildet das eigent-
liche Lindenthal, seit jeher 
bevorzugter Wohnort des Bür-
gertums. Mit der Universität, 
den Uni-Kliniken, dem Geiß-
bockheim und dem Sportpark 
Müngersdorf ist der Bezirk 
zugleich Zentrum des Kölner 
Bildungs-, Sport- und Gesund-
heitswesens.

Sehr viele Menschen zieht es 
hierhin, denn die Lebensquali-
tät ist außergewöhnlich hoch, 
nicht zuletzt aufgrund der vie-
len Grünzüge und der hervor-
ragenden Nahversorgung.

Im Bezirk Lindenthal mischen 
sich Urbanität und Freiraum 
in perfekter Kombination. Der 

Wohntyp Innenstadt setzt sich 
hier weit nach außen fort, stel-
lenweise bis zum Militärring 
– mit guter ÖPNV-Versorgung, 
gastronomischem Angebot 
und Einzelhandel.

Zugleich rücken Parks und 
Wälder so nah ans Zentrum, 
dass sie praktisch mitten in 
der Stadt liegen und nicht nur 
zur Naherholung, sondern 
auch zu vielseitigen Aktivi-
täten einladen, vom Brei-
tensport bis zum beliebten 
Wildpark.

So sind die Lindenthaler 
Stadtteile zu Magneten ge-
worden – für Familien und 
Singles, Studierende und Be-
rufstätige. Selbst in Lövenich 
oder Weiden boomt es krä� ig, 
und in Braunsfeld entsteht ein 
zweites Ortszentrum abseits 
der Aachener Straße.

In den letzten Jahren wur-
den Flächen erheblichen 
Ausmaßes für qualitätsvolle 

Wohnviertel reaktiviert, vom 
Melatendreieck über die Klos-
tergärten in Weiden und das 
Stadtwaldviertel in Junkers-
dorf bis zu den Paulihöfen und 
dem Park Linné in Braunsfeld. 
In den Randlagen wachsen 
Einfamilienhaussiedlungen 
– freie Flächen werden bald 
nicht mehr zu haben sein.

Besonders edel wohnt man 
rund um den Stadtwald, wo 
sich ultramoderne Stadtvillen 
mit großbürgerlichen Residen-
zen mischen. Die notariellen 
Kaufpreise für Eigentumswoh-
nungen in Junkersdorf liegen 
bei 4.414 €/m2, für freistehen-
de Häuser bei Ø 7.396 €/m2. 
Auch Müngersdorf (ETW: 4.789 
€/m2, EFH: Ø 7.624 €/m2) zählt 
zu den gefragten Lagen.

Sehr gute Wohnlagen finden 
sich überall: in ruhigen Allee-
straßen, an den Kanälen, in 
repräsentativen Einfamilien-
hausquartieren oder maleri-
schen Ortskernen. Das 

Bezirk 03: Köln-Lindenthal
Pulsierende Urbanität mit großer grüner Lunge

Klettenbergpark
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nahezu vollständig erhaltene 
Klettenberg ist ein gutes Bei-
spiel für hohe Wohnqualität 
bei hoher Dichte (ETW: 5.357 
€/m2, Häuser - RH, DHH: 5.809 
€/m2).

Im eigentlichen Lindenthal lie-
gen die Kaufpreise für Eigen-
tumswohnungen bei 5.569 €/
m2, für Häuser bei  7.727 €/m2 
(RH, DHH) - 9.728 €/m2 (EFH). 
Sülz erreicht mit 5.055 €/m2 
bei Eigentumswohnungen 
und 7.022 €/m2 bei Häusern 
(RH,DHH) ähnliche Werte.

Günstiger wohnt man in den 
Randlagen: Weiden (ETW: 
3.368 €/m2, 4.969 €/m2 (RH, 
DHH) - 5.030 €/m2 (EFH), Lö-
venich (ETW: 3.627 €/m2 und 
4.313 €/m2 (RH, DHH) - 6.158 

€/m2 (EFH)) und Widdersdorf 
(ETW: 4.151 €/m2, RH, DHH 
4.413 €/m2, EFH 6.230 €/m2). 

Die Mietpreise bewegen sich 
durchschnittlich zwischen 
etwa 15 und 22 €/m2, wo-
bei Sülz und Lindenthal die 
höchsten Werte erreichen.

Attraktive Geschä� sstraßen 
wie die Dürener Straße in Lin-
denthal, das Einkaufscarrée 
(u.a. Berrenrather Str. / Sülz-
burgstraße) in Sülz/Kletten-
berg oder Weiden mit dem 
Rheincenter ziehen ebenso 
wie die vielen Wochen- und 
inzwischen auch monatlichen 
Abendmärkte auch Besucher 
von außerhalb an.

Weil es kaum geschlossene 
Wohnlagen mit gleicher sozi-
aler Schichtung gibt, ist der 
Bezirk Lindenthal bunt und 
belebt. 

Die Universität bringt stu-
dentisches Flair mit sich, am 
Stadtrand leben Alteingeses-
sene, während sich in Sülz 
urbanes Publikum wohlfühlt. 

In diesem Bezirk findet daher 
jeder seinen Platz. 

ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet)* Mietwohnungen

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

Braunsfeld 47 3.242 € - 8.876 € 5.794 € 37 2.222 € - 8.092 € 5.128  € 18,86 € 17,75 € 17,17 € 

Junkersdorf 181 2.083 € -11.914 € 5.178 € 103 1.348 € -  8.353 € 4.414 € 19,30 € 16,49 € 18,13 € 

Klettenberg 72 2.802 € -  8.719 € 5.302 € 26 4.057 € -  7.451 € 5.357 € 19,46 € 17,06 € 16,10 € 

Lindenthal 186 3.262 € -12.114 € 6.479 € 144 1.400 € -10.137 € 5.569 € 22,14 € 18,28 € 18,04 € 

Lövenich 70 2.222 € - 6.951 € 4.425 € 28 2.037 € -  6.362 € 3.627 € 17,59 € 15,10 € 15,11 € 

Müngersdorf 35 3.014 € -13.574 € 6.044 € 19 2.866 € -  7.129 € 4.789 € 18,92 € 16,97 € 19,57 € 

Sülz 178 2.275 € -11.233 € 5.822 € 121 1.617 €- 8.271 € 5.055 € 20,95 € 17,44 € 16,47 € 

Weiden 198 2.373 € - 7.778 € 3.935 € 132 1.290 €- 6.302 € 3.368 € 18,80 €  15,04 €  14,34 € 

Widdersdorf 51 3.362 € - 6.901 € 5.395 € 16 2.292 € -  6.482 € 4.151 € 16,94 € 14,73 € - 

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

03 Lindenthal Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Braunsfeld - - - - - - - - - 

Junkersdorf 12 1.874 € – 15.399 € 7.396 € 10 4.819 € - 10.018 € 6.877 € 29 3.481 € -11.450 € 7.094 €

Klettenberg - - 7 3.119 € -7.330 € 5.809 € 4 4.427 € - 8.151 € 6.909 €

Lindenthal 8 6.706 € –12.727 € 9.728 € 10 3.242 €-12.433 € 7.727 € 21 3.870 € -13.545 € 9.260 €

Lövenich 7  3.504 € – 8.703 € 6.158 € 24 1.922 € - 8.434€ 4.313 € 56 2.885 € - 8.790 € 5.111€

Müngersdorf 15 3.791 €- 11.057 € 7.624 € 8 3.944 € - 7.668 € 5.717 € 26 5.024 €-17.037 € 8.710 €

Sülz 0 - 5 5.400 € -11.000 € 7.022 € 12 2.800 €-10.645 € 6.811 € 

Weiden 9 3.041 € - 6.346 € 5.030 € 14 3.965 € - 7.345 € 4.969 € 39 3.013 € - 12.000 € 5.661 €

Widdersdorf 8 2.955 € - 8.262 € 6.230 € 31 2.461 € -6.981 € 4.413 € 56 3.548 € -10.619 € 6.329 € 
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Markttrend in Köln
Aktuelle durchschnittliche Angebotspreise für Häuser

Aktuelle Informationen 
zu den Angebotspreisen 
immer auf https:immora-
dar.koeln in den Marktbe-
richten für die einzelnen 
Stadtteile

Casafari - Momentaufnahme - August 2026
Bei Häusern verfälscht sich das Ergebnis bei Angebotspreisen 
zumeist durch die Mischung aus Mehrfamilienhäuser und Einfamilienhäuser (s. z.B. Altstadt-Nord, Deutz)
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Bezirk 04: Köln-Ehrenfeld
Die Stadt in der Stadt

Ehrenfeld ist unter den Kölner 
Bezirken ein Sonderfall: Von 
den gut 100.000 Einwohnern 
leben etwa zwei Drittel im 
eigentlichen Ehrenfeld, näm-
lich den Zwillings-Stadtteilen 
Ehrenfeld und Neu-Ehrenfeld.

Ein solches Schwergewicht 
gibt es in keinem anderen 
Stadtbezirk, so dass Ehrenfeld 
ein eigenes urbanes Zentrum 
von großer Bedeutung und 
Anziehungskra�  ist. Hier befin-
det sich die Heimat der Kölner 
Kunst-, Musik-, Kreativ- und 
Kulturszene. Die Ehrenfelder 
nehmen ihr Schicksal gern 
selbst in die Hand, engagieren 
sich und pflegen intensive 
Netzwerke.

Die weiter außen liegenden 
Stadtteile sind ebenfalls recht 
kompakt und städtisch ge-
prägt, wobei dort die Grünan-
teile zunehmen. 
Weil auch zahlungskrä� iges 
Publikum von der Vielfalt 
angezogen wird, ist die Wohn-
qualität über die Jahre auf 

breiter Front gestiegen.

Dies liegt daran, dass in Eh-
renfeld und vorgelagerten 
Stadtteilen erhebliche Flä-
chen zum Wohnbau freige-
geben wurden. Am früheren 
Güterbahnhof entsteht das 
„Ehrenviertel", auf dem He-
lios-Gelände ein Geschä� s-
viertel mit Schule und neuen 
Wohnbauten; die Brachen im 
westlichen Gewerbegebiet 
sind längst erschlossen, so 
dass die ehemals raue Ku-
lisse zunehmend von neuen 
Wohnvierteln durchsetzt wird. 
Leider manchmal auf Kosten 
von dem, was den Stadtteil so 
attraktiv gemacht hat.

Im Zentrum werden viele 
Altbauten renoviert und mo-
dernisiert. 
Das gilt vor allem für das ruhi-
gere Neu-Ehrenfeld, wo noch 
ganze Straßenzüge aus der 
Gründerzeit erhalten sind. Die 
beurkundeten Kaufpreise für 
Eigentumswohnungen liegen 
hier bei 4.386 €/m2, für Häuser 

bei 5.759 €/m2.

Im eigentlichen Ehrenfeld lie-
gen die notariellen Preise bei 
5.078 €/m2. Bei Häusern gab 
es keine ausreichende Zahl an 
Verkäufen in 2025. Ehrenfeld 
ordnet sich im Mittelfeld ein – 
dabei gibt es von sehr guten 
bis einfachen Wohnlagen alles 
zu finden.

Mancher wohnt hier noch 
recht günstig, vor allem in den 
verbreiteten genossenscha� -
lichen Wohnanlagen, teils 
auch in Großwohnanlagen am 
Stadtrand oder in Ecken, die 
der Aufwertung (noch) ent-
gangen sind.

Auch in den äußeren Stadttei-
len setzt sich der Trend fort. 
Der in Ehrenfeld präsente 
Siedlungscharakter setzt sich 
in Bickendorf (ETW: 3.928 €/
m2, Häuser: 5.143 €/m2) und 
Ossendorf (ETW: 4.601 €/m2, 
RH, DHH: 4.352 €/m2) fort, 
wobei vor allem in Bickendorf 
viele kleinere Eigenheime ge-

Ehrenfeld Heliosgelände
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baut wurden, die heute liebe-
voll gepflegt werden.

Auch in Vogelsang gibt es 
ausgedehnte Einfamilienhaus-
siedlungen, teils in Selbsthilfe 
entstanden (ETW: 4.888 €/
m2, RH, DHH: 4.073 €/m2). Die 
ehemals bescheidenen Häus-
chen sind heute o�  zu Famili-
enresidenzen ausgebaut und 
begehrt, denn hier schätzt 
man stabile Nachbarscha�  
mit lokalem Kolorit.

Günstiger bleibt es in struktur-
schwachen Lagen wie Bockle-
münd/Mengenich (ETW: 3.569 

€/m2, Einfamilienhäuser: 
3.301 €/m2  (EFH)), wohinge-
gen Ossendorf einen verspäte-
ten Boom erlebt. 
Das liegt auch an der besseren 
Infrastruktur und einem gro-
ßen Arbeitsplatzangebot im 
neuen Medienviertel.

Die Mietpreise im Bezirk bewe-
gen sich durchschnittlich zwi-
schen etwa 15 und 22 €/m2, 
wobei Ehrenfeld und Neueh-
renfeld mit rund 22 €/m2 die 
höchsten Werte erreichen.

Ehrenfeld profitiert von ex-
zellenter Verkehrsanbindung 
– gerade bei den Ö� entlichen 

– und einem unglaublichen 
kulturellen und gastronomi-
schen Angebot. Der Bezirk 
verfügt über eine vielseitige 
Schullandscha�  und gute 
Gesundheitsversorgung.

Im hochverdichteten Teil 
rund um die Venloer Straße 
sind Grün- und Freiflächen 
Mangelware, aber wer gerne 
ausgeht, am Veedelsleben 
teilnimmt und Straßenfeste 
mit künstlerischem Einschlag 
schätzt, wird hier glücklich. 
Und wer Natur braucht, 
findet sicher ein cooles Ur-
ban-Gardening-Projekt.

ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet)* Mietwohnungen

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

Bickendorf 42 3.295 € - 9.344 € 4.691 € 24 3.071 € - 5.161 € 3.928 € 18,80 € 15,47 € -

Bocklemünd/Mengenich 59 2.400 € - 6.500 € 3.685 € 29 2.057 € - 9.196 € 3.569 € 14,49 € 14,07 € 14,42 €

Ehrenfeld 201 2.828 € - 9.197 € 5.695 € 112 1.528 € - 8.542 € 5.078 € 22,24 € 17,96 € 16,49 €

Neuehrenfeld 97 2.556 € - 7.239 € 5.000 € 84 1.957 € -7.266 € 4.386 € 21,93 € 18,01 € 15,67 €

Ossendorf 23 3.306 € - 6.330 € 4.785 € 13 3.075 € - 5.750 € 4.601 € 17,63 € 14,66 € 8,17 €

Vogelsang 5 3.214 € - 5.026 € 4.337 € 5 4.018 € - 5.540 € 4.888 € 19,15 € 15,65 € 15,56 €

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

04 Ehrenfeld Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Bickendorf - - - 6 4.355 € - 5.714 € 5.143 € 7 3.958 € - 6.000 € 5.066 €

Bocklemünd/Mengenich 3 2.537 € – 3.923 € 3.301 € - - - 35 2.548 € - 7.199 € 4.048 €

Ehrenfeld - - - - - - 8 3.283 € - 7.871 € 5.785 €

Neuehrenfeld - - - 8 3.646 € - 7.475 € 5.759 € 7 3.095 € - 8.937 € 5.106 €

Ossendorf - - - 8 3.373 € - 6.061 € 4.352 € 7 4.240 € - 6.394 € 4.887 €

Vogelsang - - - 12 2.196 € - 6.933 € 4.073 € 18 3.474 € - 7.896 € 5.184 €      

EINER FÜR ALLE  - ALLE FÜR EINEN

Profitieren Sie von der Kölner Immobilienbörse:

Einen Makler beau� ragen - viele Makler in Köln 
und im Umland für sich arbeiten lassen!
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Marktsegmentierung
Der Kölner Immobilien-
markt für Mehrfamilien-
häuser teilt sich in drei 
Segmente auf: 
Das Premium-Segment 
(Lindenthal, Innenstadt, 
Ehrenfeld) mit Quadrat-
meterpreise über 3.200 
€/m2, jedoch moderaten 
Verkaufszahlen. 
Das Mittelfeld (Roden-
kirchen, Nippes) liegt 
bei 2.800-3.200 €/m2 mit 

Mehrfamilienhäuser und Dreifamilienhäuser
Bezirkvergleich und Rohertragsfaktoren

solider Marktaktivität. 
Die Volumenmärkte (Mül-
heim, Kalk, Chorweiler, Porz) 
bieten Preise unter 2.800 €/m2 
und generieren trotz niedri-
gerer Einzelpreise durch hohe 
Transaktionszahlen erhebli-
che Gesamtumsätze.

Quadratmeterpreise im 
Bezirksvergleich
Bei den Quadratmeterpreisen 
für Mehrfamilienhäuser 
belegt Lindenthal mit 
3.743 €/m2 die Spitzenpo-
sition, dicht gefolgt von 
der Innenstadt mit 3.472 
€/m2. Mit 5.561 €/m2 für 
Dreifamilienhäuser ist Lin-
denthal absoluter Spitzen-
reiter und liegt damit 49% 
über dem eigenen Mehrfa-
milienhausniveau.
Das Mittelfeld bei MFH 
bilden Ehrenfeld (3.270 €/
m2), Rodenkirchen (3.214 

€/m2) und Nippes (2.862 €/
m2). 
Am unteren Ende der Preiss-
kala siedeln sich Porz (2.717 
€/m2), Kalk (2.404 €/m2), 
Chorweiler (2.348 €/m2) und 
Mülheim (2.347 €/m2) an.

Bei Dreifamilienhäusern 
wurden in den Bezirken In-

nenstadt, Ehrenfeld und Porz 
keine Transaktionen regist-
riert. Bei den übrigen Bezirken 
führt Lindenthal (5.561 €/m2) 
deutlich vor Rodenkirchen 
(3.183 €/m2) und Nippes 
(3.093 €/m2). Die günstigsten 
Dreifamilienhäuser finden 
sich in Kalk (2.526 €/m2), 
Chorweiler (2.415 €/m2) und 
Mülheim (2.300 €/m2).

Der Preisunterschied zwi-
schen dem teuersten Bezirk 
Lindenthal (Dreifamilienhäu-
ser: 5.561 €/m2) und dem 
günstigsten Bezirk Mülheim 
(Mehrfamilienhäuser: 2.347 €/
m2) beträgt somit beachtliche 
3.214 €/m2 oder 137% Auf-
schlag.

Transaktionsvolumen und 
Marktaktivität
Bei der Anzahl der verkau� en 
Objekte zeigt sich ein ande-
res Bild. Mülheim führt mit 
69 Transaktionen (51 MFH/18 
DFH) deutlich vor Nippes 
mit 51 Verkäufen (45 MFH/6 
DFH) und Rodenkirchen mit 
26 Transaktionen (17 MFH/9 
DFH).

Die Premium-Lagen weisen 
deutlich geringere Verkaufs-
zahlen auf: Die Innenstadt 
verzeichnet 32 Transaktionen 
(ausschließlich MFH, keine 
DFH), Lindenthal 44 Verkäufe 
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(29 MFH/15 DFH) und Ehren-
feld 22 Transaktionen (aus-
schließlich MFH, keine DFH).

Die geringste Marktaktivität 
zeigt Chorweiler mit 13 Trans-
aktionen (9 MFH/4 DFH), ge-
folgt von Porz mit 14 Verkäu-
fen (ausschließlich MFH, keine 
DFH) und Kalk mit 34 Transak-
tionen (29 MFH/5 DFH).

Absolute Kaufpreise
Die höchsten durchschnittli-
chen Kaufpreise bei Mehrfami-
lienhäusern erzielte Ehrenfeld 
mit 1.987.433 €, wobei die 
Preisspanne mit einem Maxi-
mum von 20,8 Millionen € au-
ßergewöhnlich ist. Es folgen 
Lindenthal (1.902.083 €) und 
die Innenstadt (1.798.442 €).

Im Mittelfeld liegen Rodenkir-
chen (1.463.235 €), Mülheim 
(1.357.898 €), Chorweiler 
(1.336.439 €) und Nippes 
(1.304.646 €). Die günstigsten 
Durchschnittspreise finden 
sich in Kalk (940.539 €) und 
Porz (841.876 €).

Bei Dreifamilienhäusern führt 
Lindenthal mit 1.504.080 € 
deutlich vor Rodenkirchen 
(696.167 €) und Chorweiler 
(572.250 €). Die günstigsten 
Dreifamilienhäuser gibt es 
in Kalk (530.300 €), Nippes 
(521.067 €) und Mülheim 
(477.394 €).

Gesamtmarktvolumen
Multipliziert man Verkaufszah-
len mit Durchschnittspreisen, 

ergibt sich eine überraschen-
de Rangfolge beim geschätz-
ten Gesamtmarktvolumen. 

Mülheim erreicht mit 69 Trans-
aktionen einen Gesamtum-
satz von etwa 77,8 Millionen € 
und liegt damit an der Spitze. 
Schlusslicht sind nun Chor-
weiler bei 14,3 Millionen € (13 
Transaktionen) und Porz bei 
11,8 Millionen € (14 Transakti-
onen).

Objektgrößen
Bei den Grundstücksgrößen 
von Mehrfamilienhäusern 
führt Chorweiler mit durch-
schnittlich 912 m2 deutlich, 
gefolgt von Mülheim (589 m2) 
und Lindenthal (562 m2). Die 
kleinsten Grundstücke finden 
sich in der Innenstadt (311 m2) 
und in Kalk (368 m2).

Bei der Wohnfläche liegt Chor-
weiler mit 682 m2 ebenfalls 
vorn, gefolgt von Lindenthal 
(578 m2), Innenstadt (529 m2) 
und Ehrenfeld (527 m2). Die 
kompaktesten Wohneinheiten 
gibt es in Porz (335 m2) und 

Kalk (392 m2).

Bei Dreifamilienhäusern weist 
Chorweiler die größten Grund-
stücke auf (619 m2), gefolgt 
von Kalk (490 m2), Mülheim 
(426 m2) und Rodenkirchen 
(343 m2). Nippes hat mit 256 
m2 die kleinsten Grundstücke 
in dieser Kategorie.

Baujahre
Das durchschnittliche Baujahr 
zeigt deutliche Unterschiede: 
Chorweiler verfügt mit Mehr-
familienhäusern aus 1977 
über die jüngste Bausubstanz, 
gefolgt von Porz (1971). Die 
übrigen Bezirke weisen über-
wiegend Nachkriegsbauten 
aus den 1940er bis 1950er 
Jahren auf, wobei Ehrenfeld 
mit einer Bandbreite von 1893 
bis 2016 die größte Altersdi-
versität aufweist und somit 
sowohl historische Altbauten 
als auch moderne Neubau-
projekte umfasst.

Rohertragsfaktoren: Rendi-
teerwartungen im Vergleich
Die Rohertragsfaktoren geben 
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das Verhältnis vom Kaufpreis 
zum Rohertrag wieder und 
sind ein wichtiger Indikator 
für die Renditeerwartungen 
von Investoren. 

Aus dem Anfang 2026 vorlie-
genden Datenmaterial wur-
den folgende Rohertragsfak-
toren ermittelt:

Dreifamilienhausgrund-
stücke weisen einen durch-
schnittlichen Rohertragsfak-
tor von 21 auf (Spanne: 16 bis 
28). Dies entspricht einer Brut-
torendite von etwa 4,8% und 
zeigt eine stabile Nachfrage 
im mittleren Preissegment.

Mietwohnhausgrundstücke
(Mehrfamilienhäuser) errei-
chen ebenfalls einen Durch-
schnittswert von 21 (Spanne: 
15 bis 29). 
Die größere Bandbreite deu-
tet auf eine heterogenere 
Bewertung je nach Lage und 
Zustand hin. Die untere Span-
ne von 15 findet sich vorwie-
gend in den Volumenmärkten 
(Mülheim, Kalk, Porz), wäh-
rend Werte über 25 häufiger in 
Premium-Lagen finden.

Gemischt genutzte Grund-
stücke mit gewerblichem Mie-
tanteil unter 50 % zeigen mit 
einem Rohertragsfaktor von 
21 (15 bis 26) eine ähnliche 
Bewertung wie reine Wohnim-
mobilien. 
Dies unterstreicht die Domi-
nanz der Wohnnutzung in der 
Bewertung.

Gemischt genutzte Grund-
stücke mit gewerblichem Mie-
tanteil über 50% weisen mit 
einem durchschnittlichen Fak-
tor von 18 (11 bis 25) niedrige-
re Werte auf, was auf höhere 
Renditeerwartungen (ca. 5,6% 
Bruttorendite) und das erhöh-
te Risikoprofil bei Gewerbeim-
mobilien hinweist.

Im Vergleich zu 2025 zeigen 
sich die Rohertragsfaktoren 
weitgehend stabil, was auf ein 
ausgeglichenes Marktumfeld 
ohne größere Verwerfungen 
hindeutet. 

Die Spannen haben sich ge-
genüber dem Vorjahr leicht 
vergrößert, was die zuneh-
mende Di� erenzierung zwi-
schen Top- und Standard-La-
gen widerspiegelt.

Fazit
Der Kölner Mehrfamilienhaus-
markt 2026 präsentiert sich in 
drei klar abgegrenzten Seg-
menten mit deutlichen Prei-
sunterschieden, aber stabilen 
Renditeerwartungen über alle 
Lagen hinweg. 

Während Premium-Lagen wie 

Lindenthal und Innenstadt 
durch Spitzenpreise gekenn-
zeichnet sind, generieren Vo-
lumenmärkte wie Mülheim 
und Nippes durch hohe Ver-
kaufsaktivität die größten Ge-
samtumsätze. 

Die Rohertragsfaktoren zwi-
schen 18 und 21 signalisieren 
ein gesundes Investitionskli-
ma, wobei gemischt genutzte 
Objekte mit höherem Gewer-
beanteil die attraktivsten Ren-
diten (bei allerdings schwieri-
gerer Finanzierung) bieten.
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Bezirk 05: Köln-Nippes
Urkölsch und multikulturell

Schon immer war der Kölner 
Norden industriell geprägt – 
und weil die Industrie immer 
weiter aus dem Stadtzentrum 
rückt, hat sich Nippes als der 
„alte" Kölner Norden in den 
letzten Jahrzehnten sichtbar 
gewandelt.

Am schnellsten ging es in Nip-
pes selbst: der alte Arbeiter-
stadtteil ist längst ein buntes, 
kulturell vielseitiges Quartier 
geworden, in dem sich zum 
einen eine lebendige kölsche 
Tradition hält, zum anderen 
viele neue Ideen ausprobiert 
werden.

Aber auch weiter außen, wo 
sich zwischen Ford-Werken, 
Hafen und Rennbahn schein-
bar wenig ändert, ziehen neue 
Generationen in die Siedlun-
gen ein – die hier familien-
freundliche Nachbarscha� en 
mit hoher Lebensqualität 
finden.

Nippes ist so etwas wie die 
ungleiche Schwester von 

Ehrenfeld. Auch hier findet 
man ein Stadtbild, in dem 
sich erhaltene Altbauten mit 
Nachkriegswohnhäusern in 
engen Straßen zusammendrü-
cken – und auch hier haben 
sich die Menschen gemütlich, 
fantasievoll und mit alter-
nativem Charme ein Habitat 
gescha� en, wo Cafés und 
Kreativwerkstätten, Bio-Läden 
und Imbissbuden friedlich 
nebeneinanderstehen.

Aber Nippes ist noch etwas ur-
sprünglicher geblieben, rauer 
und nicht ganz so hip. Hier-
hin ging erst die letzte große 
Zuzugswelle von internatio-
nalem, studentischem und 
kreativem Publikum, das sich 
mit den Alteingesessenen und 
ihrer lebendigen Kölsch-Kul-
tur bereits fröhlich mischt.

Die festen Institutionen sind 
hier der sehr beliebte Markt, 
die Kulturkirche und die Tra-
ditionsgaststätten wie der 
unverwüstliche „Em Golde 
Kappes".

Die Transformation von Indus-
trie zu schicken Neubauge-
bieten ging etwas langsamer 
vonstatten, ist aber auch hier 
fast abgeschlossen. Auf dem 
Gelände der Clouth-Werke 
sind moderne Stadtwohnun-
gen mit hohem Komfort ent-
standen, zuvor wurde entlang 
der Eisenbahnstrecke mit 
dem Stellwerk 60 die erste 
autofreie Siedlung in Köln 
eingeweiht.

Die besten Wohnlagen gibt 
es in Riehl, vor allem in den 
repräsentativen alten Fab-
rikantenvillen rund um Zoo 
und Flora. Die beurkundeten 
Kaufpreise für Eigentumswoh-
nungen liegen hier bei 4.606 
€/m2. Für Häuser gab es nicht 
ausreichend Beurkundungen.

Im eigentlichen Nippes lie-
gen die notariellen Preise bei 
4.590 €/m2 für Eigentumswoh-
nungen. 
Longerich, das in der Nach-
kriegszeit um mehrere Sied-
lungen erweitert wurde, ist 

Nippes Reihenhäuser
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heute eine durchweg gute 
Wohnlage (ETW: 3.274 €/m2, 
Häuser: 4.504 €/m2(EFH); 
4.358 €/m2(RH, DHH)).

Das kleine Mauenheim faszi-
niert mit wunderschön erhal-
tenem Siedlungsbau aus dem 
Anfang des 20. Jahrhunderts 
(ETW: 3.793 €/m2, Häuser: 
4.900 €/m2), und auch hier 
sind die ehemals für Selbst-
versorger errichteten Häus-
chen längst schmucke und 
komfortable Eigenheime.

Nicht ganz so hoch liegen die 
Preise entlang von Verkehrs-
wegen und Industriegebieten, 
wie es sie in Niehl (ETW: 3.949 
€/m2, Häuser: 4.330 €/m2), 
Bilderstöckchen (ETW: 3.461 
€/m2, Häuser: 3.802 €/m2) und 
Weidenpesch (ETW: 3.578 €/
m2) häufiger gibt. Das heißt 
nicht, dass es hier nicht auch 

viel Nachfrage gäbe, denn 
erschwinglicher Wohnraum ist 
in Köln knapp und begehrt. 
Bilderstöckchen ist übrigens 
ein Kuriosum, denn es liegt in 
Teilen sehr zentrumsnah, gilt 
aber als periphere Lage.

Die Mietpreise im Bezirk be-
wegen sich durchschnittlich 
zwischen etwa 14 und 21 €/
m2, wobei Nippes mit rund 
21 €/m2 die höchsten Werte 
erreicht.

Der Stadtbezirk Nippes punk-
tet mit viel Grün und viel 
Wasser. Parks durchziehen die 
Stadtteile entlang mehrerer 
Achsen vom Inneren Grüngür-
tel bis hinauf zur Autobahn 
und schließen dabei die Ga-
lopprennbahn, den Nordfried-
hof, das Nippeser Tälchen und 
Teile der Rheinaue mit ein.
Am Rhein tri� t man sich gern: 

zum Grillen, Joggen oder 
Hunde ausführen – wenn man 
nicht gleich ins „Schwimm-
bad" wechselt, dem beliebten 
Biergarten, den echte Nippe-
ser gerne als ihre Hausterrasse 
betrachten. Ein Klassiker ist 
und bleibt die Seilbahn hinü-
ber in den Deutzer Rheinpark.

Mehrere Schulzentren, 
Krankenhäuser und Ein-
kaufszentren versorgen den 
immerhin 120.000 Einwoh-
ner zählenden Bezirk, so 
dass es im täglichen Leben 
an nichts fehlt. Und wenn 
es etwas Besonderes sein 
soll – die Verbindung in 
die Innenstadt ist kurz und 
direkt. Entweder man radelt 
durch die Parks und Schre-
bergärten oder man nutzt die 
Stadtbahn. Wer auf das Auto 
angewiesen ist, freut sich über 
direkte Autobahnanbindung.

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

Bilderstöckchen 44 2.308 € - 6.129 € 4.497 € 35 1.377 € - 5.439 € 3.461 € 15,36 € 15,00 € 16€

Longerich 45 2.917 € - 6.515 € 4.255 € 23 1.527 € - 4.445 € 3.274 € 17,17 € 15,11 € 12,42 €

Mauenheim 20 3.702 € - 7.580 € 4.863 € 13 2.947 € - 4.800 € 3.793 € 16,02 € 14,77 € 17,5€

Niehl 136 2.887 € - 11.667 € 4.637 € 75 2.049 € - 6.866 € 3.949 € 18,96 € 16,39 € 15,08 €

Nippes 207 1.990 € - 10.474 € 5.450 € 141 1.563 € - 7.263 € 4.590 € 20,73 € 17,15 € 16,33 €

Riehl 72 2.847 € - 10.475 € 5.013 € 54 2.372 € - 7.803 € 4.606 € 16,17 € 13,98 € 11,20 €

Weidenpesch 96 1.850 € - 6.698 € 4.198 € 51 1.791 € - 5.423 € 3.578 € 14,11 € 12,72 € 11,98 €

freistehende Häuser (beurkundet)* REH; RMH; DH (beurkundet)* Häuser Bestand Ö¦ entliche Angebote

05 Nippes Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Bilderstöckchen - - - 4 2.024 € - 5.406 € 3.802 € 4 2.984 € - 9.062 € 4.573 €

Longerich 3 3.745 € - 5.647 € 4.504 € 14 3.060 € - 5.428 € 4.358 € 20 3.636 € - 10.426 € 5.265 €

Mauenheim - - - 4 4.415 € - 5.288 € 4.900 € 6 3.503 € - 6.158 € 4.789 €

Niehl - - - 11 1.059 € - 6.486 € 4.330 € 17 3.560 € - 7.500 € 4.733 €

Nippes - - - - - - 10 4.435 € -11.842 € 6.435 €

Riehl - - - - - - 2 5.138 € - 7.302 € 6.699 €

Weidenpesch - - - - - - 1 7.533 € 7.533 €
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Bezirk 06: Köln-Chorweiler
Eine Welt der Gegensätze

Eine Kölner Schnapsbrenne-
rei kreierte vor Jahren einen 
Kümmel namens „Chorwei-
ler" – ganz bewusst, denn bei 
beiden handele es sich um 
sträflich unterschätzte Under-
dogs. 

In der Tat verbindet man mit 
Chorweiler meist die wenig 
reizvollen Großwohnanlagen 
weit im Kölner Norden. 

Dabei ist der Bezirk vielseiti-
ger, als man denkt. Und wer 

hätte gedacht, dass er sogar 
derjenige mit der geringsten 
Einwohnerdichte ist?

Entsprechend findet man hier 
viel o� ene Landscha�  mit 
Äckern, Wiesen und Seen; ei-
nige Wälder und Feuchtgebie-
te stehen unter Naturschutz. 

Manche Stadtteile haben 
ihren dörflichen Charakter er-
halten können – ideal für alle, 
die auch in einer Millionen-
stadt ländliche Atmosphäre 

schätzen.

Als einziger Kölner Bezirk 
grenzt Chorweiler nicht an die 
Innenstadt. Das bedeutet aber 
nicht, dass man hier abgele-
gen wohnt, denn neben meh-
reren Stadtbahnlinien führen 
auch Regional- und S-Bahn 
durch das Gebiet. 

Sehr gut angeschlossen ist 
insbesondere Chorweiler 
selbst mit seinen Schwester-
stadtteilen Blumenberg, 

Chorweiler City Center

ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet)* Mietwohnungen

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

Blumenberg 1 4.636 € 4.636 € - - - 11,60 € 9,46 € -

Chorweiler 28 2.049 € - 4.730 € 3.472 € 11 2.000 € - 4.024 € 2.697 € 8,52 € 8,26 € -

Esch/Auweiler 16 2.683 € - 5.093 € 3.276 € 10 2.433 € - 4.638 € 3.289 € 13,43 € 9,38 € -

Fühlingen 4 4.337 € - 5.980 € 5.093 € 4 1.736 € - 6.511 € 4.785 € - 11,61 € -

Heimersdorf 26 2.083 € - 5.222 € 3.180 € 12 1.899 € - 3.679 € 2.789 € 15,99 € 12,68 € -

Lindweiler 8 3.250 € - 5.385 € 4.334 € 3 - - 9,92 € 10,87 € -

Merkenich 8 3.204 € - 5.496 € 4.319 € 4 2.774 € - 4.894 € 3.919 € 14,00 € 11,32 € -

Pesch 26 1.013 € - 4.630 € 3.225 € 18 2.096 € - 3.967 € 2.984 € 15,86 € 14,26 € 10,30 €

Roggendorf/Thenhovem 3 3.831 € - 4.583 € 4.150 € - - - 13,39 € 10,33 € -

Seeberg 30 1.808 € - 5.926 € 3.320 € 13 1.560 € - 3.418 € 2.626 € 14,39 € 12,45 € 13,07 €

Volkhoven/Weiler 18 2.857 € - 5.449 € 3.933 € 9 2.465 € - 4.107 € 3.391 € 13,72 € 12,08 € 10,65 €

Worringen 19 3.032 € - 5.940 € 4.008 € 8 3.030 € - 4.275 € 3.485 € 14,53 € 14,75 € 14,00 €
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Markttrend in Köln
Aktuelle durchschnittliche Angebotspreise für Eigentumswohnungen

Aktuelle Informationen 
zu den Angebotspreisen 
immer auf 
https:immoradar.koeln 
in den Marktberichten für 
die einzelnen Stadtteile

Casafari - Momentaufnahme - August 2026
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Heimersdorf und Seeberg, 
wo das Bürgerhaus Veranstal-
tungen bietet, man im Shop-
ping-Center einkau�  oder das 
Spaßbad „Aqualand" besucht.

Der Norden von Köln ist be-
deutender Industriestandort. 
Neben den Ford-Werken 
grenzt auch der Komplex von 
Bayer Dormagen direkt an – 
ergänzt um mittlere Betriebe 
aus Produktion und Logistik. 

Entlang des Autobahnrings 
entstanden Stadtteile wie 
Lindweiler, Heimersdorf und 
Pesch mit Geschossbau und 
Einfamilienhaussiedlungen.

Dahinter liegen die ehema-
ligen Dörfer Esch, Auweiler, 
Volkhoven, Weiler, Fühlingen, 
Roggendorf und Thenhoven 
sowie das kleine Langel am 
Rhein. 

Im äußersten Norden wirkt 
Worringen wie eine eigene 

Stadt – hier erkämp� e sich 
Köln 1288 seine bürgerlichen 
Freiheiten.

Die besten Wohnlagen im 
Norden finden sich in Fühlin-
gen mit seinem großen See 
und der Regattastrecke (ETW: 
4.785 €/m2, Häuser: 3.747 €/
m2) und dem angrenzenden 
Seeberg. Dort gibt es vie-
le Häuser mit großzügigen 
Selbstversorgergärten (ETW: 
2.626 €/m2, Häuser: 4.357 €/
m2). 

Gute Lagen findet man auch 
in Auweiler/Esch (ETW: 3.289 
€/m2, EFH: 4.150 €/m2, RH, 
DHH: 3.388 €/m2) und Wor-
ringen (ETW: 3.485 €/m2, EFH: 
2.976 €/m2, RH, DHH: 3.022 €/
m2).

Während das Zentrum von 
Chorweiler durchweg einfa-
che Wohnlage ist (ETW: 2.697 
€/m2), rangieren die übrigen 
Stadtteile im Mittelfeld.

In Orten wie Heimersdorf 
(ETW: 2.789 €/m2, EFH: 3.255 
€/m2, RH, DHH: 3.836 €/m2) 
und Lindweiler (RH, DHH: 
3.028 €/m2) finden Familien zu 
moderaten Preisen geräumige 
Häuser mit Gärten. 

Die Mietpreise bewegen sich 
durchschnittlich zwischen 
etwa 9 und 16 €/m2 und gehö-
ren damit zu den günstigsten 
in Köln.

Chorweiler hat fast jedem 
etwas zu bieten. Für den 
Bedarf des täglichen Lebens 
ist gesorgt, Berufspendler 
profitieren von der ent-
spannten Verkehrslage und 
guter Anbindung mit Park & 
Ride-Stationen.

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

05 Chorweiler Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

 Blumenberg - - - 5 3.395 € - 4.200 € 3.708 € 15 3.213 € - 5.256 € 4.154 €

Chorweiler - - - - - 2 3.484 € - 5.510 € 4.497 € 

Esch/Auweiler 4 3.291 € – 6.007 € 4.150 € 18 2.475 € - 5.091€ 3.388 € 28 2.748 € - 12.267 € 4.369 €

Fühlingen - - - 3 2.871 € - 4.880 € 3.747 € 6 3.479 € - 5.817 € 4.501 €

Heimersdorf 3 2.500 € – 3.952 € 3.225 € 8 2.369 € - 5.109 € 3.836 € 31 1.500 € - 7.604 € 4.001 €

Lindweiler - - 9 2.584 € - 3.600 € 3.028 € 14 2.252 € - 4.877 € 3.739 €

Merkenich - - - - - - 16 1.740 € - 5.704 € 3.812 €

Pesch - - 37 1.941 € - 5.352 € 3.732 € 51 2.662 € - 6.345 € 4.275 €

Roggendorf/Thenhovem - - - - - 6 3.610 € - 4.791 € 4.167 €

Seeberg 8 3.029 € - 7.429 € 4.357 € 16 3.264 € - 5.915 € 4.361 €

Volkhoven/Weiler - - - - - 14 2.082 € - 5.806 € 4.091 €

Worringen 6 1.493 € - 4.400 € 2.976 € 16 1.415 € - 4.955 € 3.022 € 46 1.809 € - 6.706 € 3.907 €
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Bezirk 07: Köln-Porz
Stadt, Land, Fluss

Als Porz am Rhein zu Köln 
kam, gab es viel Widerstand, 
denn die junge, aufstrebende 
Stadt hatte eine beeindru-
ckende Wachstumsgeschichte 
vorzuweisen und ein großes 
Selbstbewusstsein ausge-
prägt.

Noch heute fühlen sich Por-
zer zuallererst als Porzer, was 
zu der Kuriosität führt, dass 
die meisten der 16 Stadtteile 
gleich drei Namensbestand-
teile haben. Außer Poll, ein 
urkölnischer Stadtteil, der bei 

der Gemeindereform dem 
Stadtbezirk zugeschlagen 
wurde und Heumar, das bei 
der Eingemeindung an den 
Bezirk Kalk ging.

Heute zählt der Bezirk Porz 
116.000 Einwohner und 
hat immer noch ein aus-
geprägtes Eigenleben. Die 
wirtscha� liche Dynamik ist 
unübersehbar: Hier haben 
sich bedeutende Industrie-
betriebe angesiedelt, zudem 
sorgen der Flughafen und die 
Autobahnen für Logistikunter-

nehmen. Zugleich hält Porz 
noch eine beeindruckende 
Flächenreserve vor: Ein Drittel 
des Bezirks ist von Wald oder 
parkartiger Heidelandscha�  
bedeckt.

Die Siedlungsbereiche ziehen 
sich in zwei Streifen von Nor-
den nach Süden und tre� en 
sich im Zentrum: Dieses ist 
entlang des Stroms mit den 
bevorzugten Wohngegenden 
in Poll, Westhoven, Ensen flus-
sabwärts und mit Zündorf und 
Langel flussaufwärts verbun-

Porz Rheinufer

ETW Bestand Ö¦ entliche Angebote ETW (beurkundet)* Mietwohnungen

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

Eil 49 2.075 € - 4.737 € 3.244 € 32 1.053 € - 4.891 € 2.826 € 13,98 € 12,72 € 10,92 €

Elsdorf 1 2.038 € 2.038 € 5** 4.844 € - 5.410 €** 5.195 €** 11,22 € 12,20 € -

Ensen 33 2.227 € - 5.707 € 4.005 € 24 1.816 € - 6.678 € 3.385 € 14,16 € 13,29 € 12,45 €

Finkenberg 23 2.187 € - 5.519 € 2.882 € 16 1.170 € - 2.793 € 2.110 € 12,27 € 11,99 € 11,19 €

Gremberghoven 35 2.390 € - 3.947 € 2.996 € 12 2.393 € - 4.467 € 3.129 € 14,58 € 14,46 € -

Grengel 8 2.356 € - 3.955 € 3.214 € 21 1.429 € - 4.157 € 2.637 € 12,20 € 14,22 € 12,08 €

Langel 1 3.386 € 3.386 € 3 2.722 € - 3.502 € 3.166 € 12,05 € 11,81 € -

Libur 1 4.157 € 4.157 € - - - 10,83 € 13,17 € -

Lind 17 2.786 € - 5.060 € 3.817 € 16 2.073 € - 4.067 € 3.191 € - 12,43 € 11,16 €

Poll 53 2.564 € - 7.875 € 4.141 € 29 1.667 € - 4.881 € 3.576 € 16,72 € 14,38 € 12,88 €

Porz 175 1.010 € - 6.625 € 3.525 € 72  866 € - 6.780 € 3.140 € 16,57 € 14,94 € 1,46 €

Urbach 72 2.037 € - 5.250 € 3.367 € 49 1.512 € - 4.305 € 2.604 € 12,93 € 11,81 € >1

Wahn 21 2.614 € - 4.636 € 3.577 € 16 1.370 € - 4.546 € 3.364 € 18,91 € 13,30 € >1

Wahnheide 50 2.091 € - 4.667 € 3.205 € 34 2.007 € - 4.960 € 2.898 € 13,27 € 13,92 € 14,25 €

Westhoven 35 2.500 € - 7.072 € 3.841 € 25 2.181 € - 5.949 € 3.292 € 13,70 € 17,18 € >1

Zündorf 73 1.935 € - 5.833 € 3.429 € 52 1.652 € - 6.275 € 3.166 € 14,42 € 12,46 € 12,37 €

**Ersatzweise Neubau, da nicht ausreichend Weiterverkäufe
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den.

Auf der Mittelterrasse liegen 
die übrigen Stadtteile, die 
größtenteils miteinander 
zusammengewachsen sind. 
Nur Libur ganz im Süden liegt 
noch weitgehend isoliert und 
wirkt dörflicher. Weil der Rhein 
eine weite Schleife ins Land 
hinein zieht, ist Porz von ihm 
geprägt wie kaum ein anderer 
Stadtteil.

Die Rheinlagen haben den 
höchsten Wohnwert. Zum 
Glück hat sich die Rheinfas-
sade inklusive Anleger, Pano-
ramatreppe, Promenade und 
historischer Bebauung in Porz 
erhalten.

In Zündorf erwartet den Besu-
cher ein richtiges historisches 
Städtchen mit mittelalterli-
chem Kern, kleinem Hafen 
und der beliebten Freizeitinsel 
Groov (ETW: 3.166 €/m2, EFH: 

4.531 €/m2, RH, DHH: 3.715 €/
m2). Jedes der ehemaligen 
Rheindörfer hat einen eigenen 
Charakter behalten – so auch 
Poll als früheres Fischerdorf 
(ETW: 3.576 €/m2, EFH: 3.841 
€/m2, RH, DHH: 4.002 €/m2) 
mit den weitläufigen Poller 
Wiesen.

Auch landeinwärts gibt es 
Überraschungen, vor allem 
Wahn mit seinem Schloss und 
den alten Gutshöfen (ETW: 
3.364 €/m2, Häuser: 3.856 €/
m2). In der Nähe des Bahnhofs 
ist eine neue Siedlung mit mo-
dernen Häusern entstanden 
– Wahn ist Nahversorgungs-
zentrum für die umliegenden 
Stadtteile.

Im Porzer Norden, in Fin-
kenberg (ETW: 2.110 €/m2) 
und Teilen von Urbach (ETW: 
2.604 €/m2, EFH: 3.297 €/m2, 
RH, DHH: 3.109 €/m2) prägen 
einfache Lagen das Bild, auch 

in Flughafennähe wie Grengel 
(ETW: 2.637 €/m2, EFH: 3.377 
€/m2, RH, DHH: 3.022 €/m2) 
liegen die Preise unter dem 
Schnitt.

Ansonsten wurde viel neu 
gebaut und die Einwohner-
zahlen steigen, auch dank ver-
besserter S-Bahn-Anbindung. 
Entlang des Rheins fährt die 
Stadtbahnlinie 7. Die Mietprei-
se bewegen sich durchschnitt-
lich zwischen etwa 11 und 19 
€/m2, wobei Wahn und Poll 
die höheren Werte erreichen.

Mit vollständiger Bildungs-
landscha� , guten Gesund-
heitseinrichtungen, Freizeit- 
und kulturellen Angeboten, 
reizvoller Landscha�  und 
reichem Brauchtum – der 
Porzer Karneval ist sehr 
sehenswert! – ist der Bezirk 
Porz als Wohnort zu Recht 
deutlich beliebter, als man-
che Kölner vermuten.

freistehende Häuser (beurkundet)* REH; RMH; DH (beurkundet)* Häuser Bestand Ö¦ entliche Angebote

07 Porz Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Eil 4 2.567 € – 4.286 € 3.296 € 11 3.408 € - 5.009 € 4.912 € 22 2.500 € - 5.600 € 3.938 €

Elsdorf - - - - - - 16 2.478 € - 6.656 € 4.410 €

Ensen - - - 6 3.143 € - 5.900 € 3.853 € 14 2.300 € - 6.608 € 4.134 €

Finkenberg - - - - - - 2 3.714 € - 4.087 € 3.901 €

Gremberghoven - - - - - - 12 3.325 € - 4.952 € 4.326 €

Grengel 4 2.794 € – 3.724 € 3.377 € 9    631 € - 4.217 € 3.022 € 8 2.941 € - 4.967 € 3.740 €

Langel - - - - - - 7 3.493 € -  5.926 € 4.741 €

Libur - - - - - - - - -

Lind - - - 5 2.971 € – 4.196 € 3.575 € 10 3.006 € - 5.364 € 4.052 €

Poll 5 2.708 € – 5.000 € 3.841 € 12 1.500 € - 5.400 € 4.002 € 10 2.524 € - 7.619 € 4.726 €

Porz 4 3.352 € – 4.679 € 3.880 € 4 2.900 € - 3.762 € 3.320 € 58 1.630 € - 8.264 € 4.235 €

Urbach 9 2.200 € - 4.711 € 3.297 € 12 2.161 € - 4.333 € 3.109 € 7 2.773 € - 6.177 € 4.009 €

Wahn - - - 5 3.324 € - 4.564 € 3.856 € 17 1.314 € - 5.704 € 3.440 €

Wahnheide - - - 12 2.300 € - 4.250 € 3.166 € 20 2.667 € - 4.993 € 3.737 €

Westhoven - - - 5 4.320 € - 4.797 € 4.577 € 4 4.078 € - 4.957 € 4.477 €

Zündorf 6 3.067 € - 6.002 € 4.531 € 23 2.637 € - 5.902 € 3.715 € 21 3.604 € - 5.714 € 4.620 €
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Bezirk 08: Köln-Kalk
Kalk, einer neuen Zukun�  entgegen

Der Stadtbezirk Kalk sieht 
mittlerweile schon lange einer 
neuen Zukun�  entgegen – so 
lange, dass manche schon 
vermuten, es werde sich ein-
fach nichts an der schwierigen 
Lage ändern, unter der vor 
allem das Kerngebiet lange 
leiden musste.

Denn eigentlich hat Kalk alles, 
um der nächste hippe Stadt-
teil zu werden: Urbanität, 
Zentralität und nicht zuletzt 
ein bauliches Erbe, das dem 
in Ehrenfeld oder Nippes in 
nichts nachsteht.

Dass der Weg bereits beschrit-
ten ist, ahnt man angesichts 
der gewaltigen Bautätigkeit 
auf dem Gelände der ehema-
ligen Chemischen Fabriken, 
in direkter Nachbarscha�  zu 
Deutz: 

Hier entstanden nacheinan-
der Firmensitze, Einzelhandel, 
Kulturbauten, Behörden und 
qualitativ hochwertige Wohn-
bebauung.

Es ist zu erwarten, dass auch 
die ausgedehnten Gründer-
zeitviertel in der näheren 
Umgebung schon bald immer 
attraktiver werden für diejeni-
gen, die gut wohnen möchten, 
aber beim hohen Preisniveau 
im Linksrheinischen nicht 
mithalten können. 

Im eigentlichen Kalk liegen 
die beurkundeten Kaufpreise 
für Eigentumswohnungen bei 
durchschnittlich 3.447 €/m2.

Der positive Trend könnte 
nacheinander auch Vingst 
(ETW: 3.076 €/m2), Höhenberg 
(ETW: 3.097 €/m2) und Hum-
boldt-Gremberg (ETW: 3.049 
€/m2) erfassen, wo bereits 
heute neue Wohnviertel mit 
Komfort entstehen. 

Noch lässt das Ambiente 
vielerorts zu wünschen übrig, 
aber die Tendenz zeigt nach 
oben.

Der längere Anlauf lässt sich 
damit erklären, dass Kalk im-

mer noch viel innerstädtische 
Industrie besitzt. 

Langsam aber wandelt sich 
das Gesicht: Produktionshal-
len werden zu Erlebniswel-
ten oder Au� ührungsorten, 
manche beherbergen Lo� s, 
Gründerzentren oder Techno-
logieparks.

Ab dem Sportpark Höhenberg 
und der Merheimer Heide 
wandelt sich das Stadtbild. 
Die Freiflächen werden mehr, 
die Umgebung grüner, die 
Einfamilienhäuser zahlreicher 
und die Wohngegenden ten-
denziell hochpreisiger.

Zwar ragt die Hochhauszone 
von Neubrück als Sonderfall 
in den Himmel (ETW: 2.629 €/
m2, EFH: 4.172 €/m2, RH, DHH: 
3.748 €/m2), aber schon dane-
ben erzielen Immobilien in der 
Bungalowsiedlung beachtli-
che Kaufpreise.

Die Madaus-Siedlung führt auf 
Merheimer Seite das Prinzip 

Kalk Arkaden
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des qualitativen Wohnens für 
Familien fort und vermittelt in 
das historische Merheim (ETW: 
3.415 €/m2, EFH: 2.857 €/m2, 
RH, DHH:  3.623 €/m2). 

Bekannt sind die Merheimer 
Kliniken. Das größte Schul-
zentrum des Bezirks bietet 
das verkehrsgünstige Ostheim 
(ETW: 2.457 €/m2, EFH: 3.858 
€/m2, RH, DHH:  3.691 €/m2).

Die bevorzugten Stadtteile 
liegen außen: 
Brück (ETW: 3.233 €/m2, EFH: 
3.687 €/m2, RH, DHH: 3.996 €/
m2) und Rath/Heumar (ETW: 
3.728 €/m2, EFH: 4.621 €/m2, 
RH, DHH:  4.097 €/m2). 

Insbesondere die Rather Göt-
tersiedlung und die Brücker 
Waldtiersiedlung punkten mit 
großen Grundstücken direkt 
am Königsforst.

Zugleich haben sowohl Brück 
als auch Rath eigene Ortszen-
tren mit hübschen Fachwerk-
häusern, historischen Gasthö-
fen und schmucken Kirchen.

Einkaufsgelegenheiten, Res-
taurants, gut beleumundete 
Schulen und reges Vereinsle-
ben sorgen für zufriedene 
Bewohner.

Die Mietpreise im Bezirk be-
wegen sich durchschnittlich 
zwischen etwa 12 und 18 €/
m2, wobei Kalk und Rath/Heu-
mar mit rund 17 bzw. 18 €/m2 
die höheren Werte erreichen.

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

Brück 34 2.260 € - 7.097 € 4.001 € 31 1.328 € - 7.132 € 3.233 € >1 13,32 € 15,26 €

Höhenberg 120 2.155 € - 6.772 € 4.184 € 61 1.571 € - 5.323 € 3.097 € 15,00 € 16,41 € -

Humboldt/Gremberg 135 2.357 € - 6.436 € 3.515 € 63 1.192 € - 4.233 € 3.049 € 15,13 € 13,57 € -

Kalk 72 2.239 € - 6.912 € 4.162 € 38 1.568 € - 6.728 € 3.447 € 17,16 € 16,22 € -

Merheim 29 2.295 € - 8.452 € 3.869 € 23   900 € - 5 006 € 3.415 € >1 13,80 € -

Neubrück 66 2.266 € - 6.229 € 3.083 € 29 2.025 € - 3.711 € 2.629 € 13,33 € 12,02 € -

Ostheim 31 2.000 € - 5.071 € 3.148 € 14 1.258 € - 4.513 € 2.457 € 14,49 € 12,78 € -

Rath/Heumar 28 2.039 € - 5.209 € 3.917 € 15 1.818 € - 4.999 € 3.728 € 18,00 € 16,08 € -

Vingst 36 2.636 € - 5.600 € 3.646 € 18 1.276 € - 4.902 € 3.076 € - 12,34 € -

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

08 Kalk Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø Anzahl von-bis Ø

Brück 7 2.776 € – 5.062 €  3.687 € 19 1.450 € - 6.800 € 3.996 € 28 2.909 € - 8.054 € 5.016 €

Höhenberg - - - - - - 4 3.737 € - 6.318 € 5.336 €

Humboldt/Gremberg - - - - - - 2 2.392 € - 4.228 € 3.310 €

Kalk - - - - - - 3 2.667 € - 9.914 € 5.514 €

Merheim 6 1.960 € – 4.652 € 2.857 € 11 2.100 € - 4.883 € 3.623 € 35 1.984 € - 8.571 € 4.227 €

Neubrück 5 3.715 € – 4.694 € 4.172 € 15 2.769 € - 5.722 € 3.748 € 25 3.197 € - 6.748 € 4.326 €

Ostheim 5 3.029 € - 4.772 € 3.858 € 3 3.473 € - 3.918 € 3.691 € 19 2.782 € - 6.112 € 4.031 €

Rath/Heumar 19 1.600 € – 9.418 € 4.621 € 12 1.497 € - 6.399 € 4.097 € 32 2.286 € - 6.414 € 4.221 €

Vingst - - - - - 8 2.591 € - 6.333 € 5.148 €
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Bezirk 09: Köln-Mülheim
Kulturelle Vielfallt - Veedel im Wandel

Mülheim war einst der gro-
ße Gegenspieler von Köln – 
protestantisch, betriebsam, 
expansiv. Hier, wo entlang 
der Strunde, dem „fleißigsten 
Bach Deutschlands", schon im 
Mittelalter die namensgeben-
den Mühlen standen, bildete 
sich früh eine industrielle 
Struktur.

Heute ist Mülheim im Wandel 
begri� en: Die ehemaligen 
Fabrikstandorte werden für 
zeitgemäßere Branchen um-
funktioniert, entwickeln sich 
zu Kulturlandscha� en oder 
erhalten neues Leben im 
Rahmen von großen Wohn-
bauprojekten. Spannend ist 
die Mischung aus Alt und Neu 
– und zieht zunehmend Neu-
bürger an.

Die bewegte Geschichte von 
Mülheim hat viele spezielle 
Gegenden gescha� en. Wäh-
rend rund um den histori-
schen 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 zeugen eben-
so davon wie die Stegerwald-
siedlung oder die beliebte 
Märchensiedlung zwischen 
Holweide und Dellbrück, in 
der sich die Häuser heute in 
heimeliger, grüner Atmosphä-
re zeigen. Ehemalige Dörfer 
wie Flittard und Stammheim 
haben sich innerhalb dieser 
Wohnlandscha� en pittoreske 
Ortskerne bewahren können.

Von der allgemein steigenden 
Attraktivität profitieren die 
Stadtteile unterschiedlich. 
Schon immer wohnten die 
Menschen gerne im grünen, 
aufgelockerten Dellbrück mit 
seinem bergischen Charme 
und der o� enen Tallandscha�  
der Strunde (ETW: 3.630 €/
m2, EFH: 4.825 €/m2, RH, DHH:  
3.158 €/m2).

Hier sind heute exquisite 
Wohnlagen zu bestaunen, die 

gar nicht zum eher grauen 
Image des Mülheimer Kern-
gebiets passen wollen. Aber 
auch dort tut sich bereits viel: 
Entlang des Rheins zieht sich 
ein schmaler Streifen privi-
legierter Lagen mit schicken 
Quartieren – und in den ge-
schlossenen Altbauvierteln 
beiderseits der Berliner Straße 
ist ein quirliges Kulturleben 
entstanden (Mülheim: ETW: 
3.747 €/m2, RH, DHH: 3.789 €/
m2).

Auch in Stammheim (ETW: 
3.489 €/m2), Höhenhaus (ETW: 
3.317 €/m2, EFH: 4.364 €/m2, 
RH, DHH: 3.920 €/m2) und Hol-
weide (ETW: 3.301 €/m2, RH, 
DHH: 3.698 €/m2) gibt es sehr 
gute Wohnlagen, jede mit ei-
nem ganz eigenen Charakter.

Langsamer vollzieht sich die 
Transformation in den ehe-
maligen Arbeiterbezirken, die 
sich von Mülheim über die 
als „Klein-Istanbul" bekannte 
Keupstraße, Buchforst (ETW: 
3.272 €/m2) und Buchheim 

Mülheimer Hafen
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(ETW: 3.254 €/m2, RH, DHH: 
3.922 €/m2) bis nach Dünn-
wald (ETW: 3.571 €/m2, EFH: 
3.464 €/m2, RH, DHH: 3.158 
€/m2) ziehen. Entsprechend 
sind hier die meisten Immo-
bilien im mittleren Bereich zu 
finden.

Die Mietpreise im Bezirk be-
wegen sich durchschnittlich 
zwischen etwa 12 und 17 €/
m2, wobei Mülheim mit rund 
16 €/m2 und Stammheim mit 
rund 15 €/m2 die höheren 
Werte erreichen.

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 ausgegli-

chene Sozialstruktur und ein 
reges Kulturleben. Die Mülhei-
mer sind dafür bekannt, sich 
quer durch alle Schichten und 
Ethnien bürgerlich zu enga-
gieren und für ihre Interessen 
einzusetzen.

Als größter Kölner Stadtteil 
bietet Mülheim viel – vom 
Geschä� szentrum rund um 
den Wiener Platz über eigene 
regionale Bahnverbindungen 
bis hin zu vielfältigen Bil-
dungs-, Kultur- und Gesund-
heitseinrichtungen wie den 
Städtischen Kliniken.

Und das reiche industrielle 
Erbe sorgt bisweilen für eine 
ganz eigentümliche Schönheit 
im Stadtbild, die viele Anhän-
ger findet. 

Ergänzt wird dies durch histo-
rische Kirchtürme, den Rhein 
mit Medienhafen nebst ent-
stehender Promenade und 
die wuchtige Pracht der Mül-
heimer Brücke. Weiter außen 
finden sich Seen, Wälder, 
Fachwerkhäuser, Lehrgarten, 
Wildpark und Golfplatz oder 
das berühmte Straßenbahn-
museum 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 An-
zahl der Bewohner. 

Schließlich gibt es hier für 
jeden einen persönlichen 
Lieblingsplatz 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 12 2.848 € -  5.368 € 4.099 € 4 2.192 € - 4.557 € 3.272 € 15,64 € >1 >

Buchheim 55 2.962 €- 5.337 € 3.972 € 27 1.493 € - 5.000 € 3.254 € 13,35 € 14,22 € 12,05 €

Dellbrück 77 2.987 € - 6.000 € 4.034 € 53 1.500 € - 5.275 € 3.630 € >1 14,23 € >1

Dünnwald 25 3.000 € - 7.453 € 3.806 € 12 2.706 € - 4.688 € 3.571 € 14,01 € 14,50 € >1

Flittard 18 2.394 €- 5.328 € 3.689 € 9 1.582 € - 4.222 € 2.661 € >1 14,17 € >1

Höhenhaus 24 2.792 € - 6.321 € 3.897 € 26 2.427 € - 5.036 € 3.317 € 11,70 € 14,65 € >1

Holweide 62 1.787 € - 5.929 € 3.682 € 44 2.132 € - 4.914 € 3.301 € 14,98 € 12,35 € 13,87 €

Mülheim 226 1.000 € - 9.427 € 4.320 € 116   870 € - 7.154 € 3.747 € 16,97 € 14,93 € >1

Stammheim 10 3.103 € -14.815 € 6.555 € 9 2.459 € - 4.463 € 3.489 € 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 - - - - - - - - -

Buchheim - - - 10 2.667 € - 5.105 € 3.922 € 14 3.522 € - 5.988 € 4.584 €

Dellbrück 7 3.514 € – 6.136 € 4.825 € 28 2.155 € - 8.441 € 3.930 € 39 1.826 € - 10.571 €  4.789 €

Dünnwald 4 2.708 € - 4.444 € 3.464 € 17 1.556 € - 4.757 € 3.158 € 32 2.778 €- 8.725 €  4.135 €

Flittard 3 3.777 € - 4.337 € 4.028 € 16 2.069 € - 5.235 € 3.362 € 31 2.093 € - 6.532 €  4.233 €

Höhenhaus 8 1.786 € – 7.762 € 4.364 € 36 2.021 € - 5.353 € 3.920 € 73 2.187 € - 9.609 € 4.226 €

Holweide - - - 18 1.839 € - 5.047 € 3.698 € 25 2.788 € - 5.658 €  4.284 €

Mülheim - - - 12 2.575 € - 5.840 € 3.789 € 18 2.828 € - 6.627 € 4.539 €

Stammheim - - - - - - 11 2.057 € - 8.648 € 4.705 €
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Ausblick 26/27

Liebe Eigentümerinnen,
Liebe Eigentümer,

der Kölner Immobilienmarkt 
2026 ist kein einfacher Markt – 
aber er ist ein ehrlicher Markt. 

Der Widerspruch zwischen 
steigenden Preisindizes und 
der Realität vieler Dauerange-
bote löst sich auf, wenn man 
versteht: Statistiken erfassen 
nur erfolgreiche Verkäufe, 
Makler und Kaufinteressenten 
sehen auch die Objekte, die 
monatelang auf dem Markt 
bleiben. 

Die Wahrheit liegt – wie so 
o�  – dazwischen. Der Markt 
ist nicht zusammengebro-
chen, aber er ist zumindest in 
Teilsegmenten wählerischer, 
langsamer und realistischer 
geworden.

Trotz aller kurzfristigen Ver-
werfungen bleibt die langfris-
tige Perspektive positiv: 

Köln bleibt strukturell unter-
versorgt mit Wohnraum. 

Solange Mieten steigen (+3-5 
% p.a.) und Neubau fehlt, ist 
die mittelfristige Preisentwick-

lung nach oben gerichtet. Es 
gab im Markt keinen Crash, 
sondern durch die gestiege-
nen Zinsen eine Korrektur 
nach überhitzten Jahren. 

Wer heute kau� , kau�  nicht in 
einem Boom – aber in einem 
Markt, der sich auf ein realis-
tischeres Niveau einpendelt 
und langfristig Wertstabilität 
verspricht oder sich gar vor 
dem nächsten Boom rüstet.

Unser Rat für Eigentümerin-
nen und Eigentümer:

Die entscheidende Frage ist 
nicht "Verkaufen oder nicht?", 
sondern: Ist jetzt der richtige 
Zeitpunkt für Ihre individuelle 
Situation?

Wir beraten Sie ehrlich, ob ein 
Verkauf für Sie derzeit sinnvoll 
ist oder ob Sie – so möglich 
– warten und dabei die Aus-
gangssituation für spätere 
Verkäufe verbessern sollten. 

Gemeinsam analysieren wir:
  Welcher Preis ist für Sie 
der erfolgversprechendste – 
nicht der Höchste auf dem 
Papier, sondern der, der für 

Realistische Chancen in einem ehrlichen Markt
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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: 

einen guten und sicheren Ver-
kauf sorgt?
 Welche Strategie passt 
zu Ihrer Immobilie – sofortiger 
Verkauf oder gezielte Aufwer-
tung?
 Macht Homestaging für 
Ihren Verkauf Sinn? Gerade bei 
schwierigen Verkäufen kön-
nen wir mit professionellem 
Homestaging neuen Schwung 
einhauchen und Ihre Immobi-
lie optimal in Szene setzen.

Als mehrfach ausgezeichneter 
Immobilienmakler sind wir 
Ihr Partner für professionelle 
Wertermittlung, Aufbereitung 

und Vermarktung. 

Profitieren Sie davon, dass 
wir Ihnen klaren Wein ein-
schenken und die Situation 
zusammen mit Ihnen ana-
lysieren. Durch unsere Netz-
werke – unter anderem in der 
Kölner Immobilienbörse, der 
IMAG, dem Competence Club 
der Immobilienprofis und 
dem BVFI – erreichen wir auch 
Käufer über Maklerkollegen 
und sorgen so für maximale 
Marktdurchdringung.

Aktuelle Entwicklungen der 
Angebotspreise finden Sie in 

unseren Stadtteilmarktberich-
ten unter immoradar.koeln. 
Nutzen Sie die Suchfunktio-
nen für einen besseren Mark-
tüberblick – ein Suchprofil 
reicht, und Sie werden über 
neue Angebote unabhängig 
von der Quelle informiert.

Ihre
Jaap Westermann
GF Rheingold Immobilien, stv. Vorsitzender Kölner 
Immobilienbörse, Regionaldirektor BVFI; Sachver-
ständiger für die Bewertung unbebauter und bebau-
ter Grundstücke (pers.cert TÜV)

&

Florenc Werner
Architektur- & Immobilienmanagement (B.A.) Ba-
chelor of Arts; Immobilienwirtscha�  (M.Sc) Master of 
Science, DEKRA Zertifizierter Sachverständiger
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WOHNEN WÜNSCHE WERTE

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




