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Innenstadtlage - Reihenhaus mit
Bebauungspotenzial auf 530 m? Grundstlick mit
3 Garagen in Dellbruck

Objektnummer: 26390003

VON POLL
‘ IMMOBILIER

KAUFPREIS: 530.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 530 m?
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Auf einen Blick

26390003
ca. 130 m?
Satteldach
6

4

2

1930

3 x Garage

530.000 EUR
Reihenmittel

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2017

ca. 40 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 337.00 kWh/m?a
H

01.03.2036
1930

Gas
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Die Immobilie
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Unser virtueller Immobilienrundgang steht Ihnen unter folgender
Web-Adresse kostenfrei zur Verfiigung:

~m

https://tour.giraffe360.com/vonderleyenstrasse28
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Die Immobilie

SCAN ME

Bewertung Threr Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstindigen fiir
Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gespréch stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

e
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Grundrisse
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Kiiche
Wohnzimmer
Diele
Schlafzimmer
Badezimme

Etage2 Gebaude 1

Wohnzimmer

Etage3 Gebaude 1
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Heizungsraum
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante Reihenhaus aus den 1930er Jahren befindet sich in ruhiger und
gewachsener Wohnlage von Kaéln-Dellbriick und verbindet eine solide
Bestandsimmobilie mit zusatzlichen Perspektiven auf dem groBziigigen

Grundstuick.

Das Haus verfiigt tiber eine Wohnflache von ca. 130 m? und erstreckt sich Uber drei
Ebenen. Die klassische Bauweise aus der ersten Halfte des 20. Jahrhunderts
verleiht der Immobilie Charakter und bildet eine gute Grundlage fiir individuelle

Modernisierungs- und Gestaltungsideen.

Bereits beim Betreten wird deutlich, dass hier ein Haus mit Geschichte und
Substanz auf neue Eigentimer wartet, die die vorhandenen Mdglichkeiten
erkennen und nach eigenen Vorstellungen weiterentwickeln méchten. Die
Raumaufteilung bietet vielseitige Nutzungsmadglichkeiten und eignet sich sowohl fur

Familien als auch flr Kaufer mit langfristigem Blick.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 530 m? groBe Grundstilick. Dieses besteht aus
zwei separaten Flurstlicken. Auf einem der Flurstlicke befinden sich derzeit drei

Garagen.

Gerade diese Grundstlickskonstellation macht die Immobilie besonders interessant.
Sie erdffnet — vorbehaltlich behdrdlicher Prufung — vielfaltige Optionen fir kiinftige
Aufteilung, Nutzung oder weiterfiihrende Uberlegungen und schafft damit

zusatzlichen Spielraum Uber die reine Bestandsimmobilie hinaus.

Neben dem Grundstiick Uberzeugt auch die Lage im beliebten Stadtteil KoIn-

Dellbriick. Dellbriick zahlt zu den gefragten Wohnlagen im rechtsrheinischen Kdln




und verbindet eine angenehme, griine Wohnatmosphare mit einer guten Anbindung

an die Koélner Innenstadt. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen, Gastronomie sowie
zahlreiche Freizeit- und Naherholungsangebote befinden sich in der nédheren

Umgebung.

Diese Immobilie eignet sich ideal fur Kaufer, die ein Haus mit Charakter,
GrundsticksgroBe und zusatzlicher Perspektive suchen und zugleich die Vorteile

einer etablierten Wohnlage schatzen.

Gerne stellen wir Innen diese besondere Immobilie im Rahmen einer persénlichen

Besichtigung naher vor.
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Ausstattung und Details

- Reihenhaus in gewachsener Wohnlage von KdIn-Dellbriick

- Baujahr ca. 1930

- Wohnflache ca. 130 m?

- Grundstiick ca. 530 m?

- Grundstlick besteht aus zwei separaten Flurstlicken

- drei Garagen auf einem der Flurstlicke

- interessantes Entwicklungspotenzial im hinteren Grundstiucksbereich
- voll unterkellert mit praktischen Nutz- und Lagerflachen

- hicht ausgebauter Dachspeicher mit zusatzlicher Abstellflache

- Fenster ca. 2015 erneuert, Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Gasheizung ca. 2017 erneuert

- Elektrik teilweise modernisiert

- Rollladen an samtlichen Fenstern, im Erdgeschoss teilweise elektrisch
- Terrasse mit Zugang zum Garten

- zwei Badezimmer sowie separates Gaste-WC / WC-Bereiche

- solide Bestandsimmobilie mit individuellem Modernisierungspotenzial
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Alles zum Standort

Die attraktive Lage in Waldnahe, an der Grenze zum Bergischen Land, macht
Dellbriick zu einem sehr beliebten Wohnort. Der sudliche Teil des Stadtteils wird
gepragt durch ein Villenviertel mit vielen denkmalgeschutzten Gebauden. Der
Stadtteil hat den charmanten Charakter einer Kleinstadt. So findet man entlang der
Dellbriicker HauptstraBe alle Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie
Boutiquen und Restaurants. Der Thielenbruch, das Waldchen zwischen Dellbriick
und Bergisch Gladbach, und der Thurner Wald im Norden, bieten Erholung im
Grunen. Dellbriick ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Der
Stadtteil verfligt nicht nur Uber einen S-Bahnhof, auch die Stadtbahn-Linien 3 und
18 filhren vom Thielenbruch Uber die Dellbriicker HauptstraBe ins Kélner Zentrum.
Uber die Bergisch Gladbacher StraBe erreicht man in kurzer Zeit den
Autobahnanschluss an die A 3 und auch die A 4 ist schnell erreicht. Kindergarten
und Schulen sind sowohl in Dellbrtick als auch in den angrenzenden Stadtteilen in

ausreichender Zahl angesiedelt.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraBe 118, 51069 Kdlin
Tel.: +49 221-2974 84 95

E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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