VON POLL

Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Hier beginnt Ihre Zukunft —freistehend und voller
Moglichkeiten

Objektnummer: 26406001

KAUFPREIS: 970.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 159,5 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 586 m?2
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Auf einen Blick

26406001 970.000 EUR

ca. 159,5 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises
Terrasse, Gaste-WC,

1x Freiplatz, 1 x

Garage Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF
04.03.2026 268.30 kWh/m?2a
H
Gas
1967




vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

1 \ j
1l ;I 1 -~ =
. —_— : —
I
1 . "
C— ~ ol -
R “"',]




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Koln

* % %k k

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

.
Lindenthal

Quelle: IIB Institut HEFT 10/25

IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26

e

T =

www.von-poll.com



vp VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie




\/p VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

WWW.V




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

i
=

, !
> — ),} e —
- e —
i 1
I
| |
A dd

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Diel mmobilie

S e T e SR R RS

"""l

VON POLL
MMOBI EN

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0221 - 80 06 443 0

Immobilie an.
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Grundrisse
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Pie Unterlagen wurden uns
5em Grund kénnen wir nich
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert dieses moder nisierungsbedur ftige Einfamilienhaus
in einem familienfreundlichen und gefragten Wohngebiet im Kolner Stiden.

Die Immobiliewurdeim Jahr 1967 auf einem ca. 586 m2 grof3en Grundstiick im beliebten
Rodenkirchener Flussviertel errichtet. Der schon angelegte Garten mit gewachsenem
Baumbestand und Westausrichtung bietet einen hohen Erholungswert und l&dt zum
Verweilen ein. Die Wohnflache von ca. 159,5 m2 er streckt sich Giber zwei Ebenen und verteilt
sich auf insgesamt sechs Zimmer, wodur ch vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten entstehen.

Die gewachsene Bebauung sowie die zentrale L age innerhalb von Rodenkir chen
gewahrleisten eine hervorragende Anbindung an die ausgezeichnete Infrastruktur des
Stadtteils. Gleichzeitig bietet der Garten mit Teich einen geschiitzten, privaten Ruckzugsort.

Der Eingangsber eich empféangt mit Gaste-WC und ausreichend Platz fiir eine Garderobe.
Von hier aus gelangt man in den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich, der durch grof3e
Fensterflachen mit Blick in den Garten sowie den direkten Zugang zur Terrasse eine helle
und einladende Atmosphér e schafft. Das angrenzende Esszimmer verbindet den
Wohnbereich mit der separaten Kiiche. Erganzt wird das Raumangebot im Erdgeschoss
durch ein Arbeitszimmer mit Gartenblick.

Im Ober geschoss stehen insgesamt vier Zimmer zur Verflgung, von denen zwel Uiber einen
direkten Zugang zur Loggia verfugen. Die Raume lassen sich flexibel als Schlaf-, Kinder -,
Arbeits- oder Gastezimmer nutzen. Auf dieser Ebene befinden sich zudem das Badezimmer
sowie ein separates WC, die beideim Jahr 2010 moder nisiert wurden.

DasHausist vollstandig unterkellert und bietet somit zusatzlichen Stauraum und vielseitige
Nutzungsmoglichkeiten. Eine Einzelgar age sowie ein Stellplatz runden das Angebot ab. Die
Beheizung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung.

Vor dem Hintergrund der bestehenden Gebaudesubstanz empfiehlt sich eine umfassende
Modernisierung. Der neue Eigentiimer hat die M &glichkeit, die Immobilie nach eigenen
Vorstellungen zu gestalten und auf einen zeitgemafen Standard zu bringen. Dar Giber hinaus
bietet ein moglicher Ausbau des Dachgeschosses zusétzliches Potenzial zur Schaffung
weiterer Wohnflache. Mal3geblich flir die Bebauung ist der Bebauungsplan Nr. 1107 der
ehemaligen Gemeinde Rodenkirchen.

Dieses Einfamilienhaus stellt eine attraktive Grundlage fir Familien oder Paare dar, dieihre




individuellen Wohnideen in begehrter Lage verwirklichen mochten. Die Nahe zum
Rodenkirchener Ortskern sowie zu ver schiedenen Schulen unter streicht die hohe
Wohnqualitat dieser Immobilie.

Die Immobilieist bereits gerdumt und kann kur zfristig an den neuen Eigentimer tbergeben
werden.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen diese interessante Immobilie im
Rahmen eines per sonlichen Besichtigungster mins naher vor.
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Ausstattung und Details

- 7 Zimmer, flexibel nutzbar

- Garten mit altem Baumbestand

- grol3e Fensterfront im Wohnbereich mit Blick in den Garten
- separ ate K iche mit Zugang zum Wohn-/ Essbereich
- 2 Schlafzimmer im OG mit Zugang zur Loggia

- 1 Badezimmer und 2WC

- voll unterkellert

- Garageund Stellplatz

- Gaszentralheizung

- elektrische Rollladen

- zentrale Lage im Kolner Stiden




Objektnummer: 26406001 - 50996 Koln / Rodenkirchen - Rodenkirchen

Alles zum Standort

Der schone Stadtteil Rodenkirchen liegt nur ca. 5 km siidlich von der Kdlner I nnenstadt
entfernt.

Rodenkirchen zahlt nicht nur aufgrund der hervorragenden Anbindung an das
Autobahnkreuz Koln-Siid, mit den Autobahnen A4 und A555, zu einer der gefragtesten
Wohnlagen Kdlns, sondern auch wegen des sehr hohen Freizeitwertes, welcher durch diverse
Sport-, Reit-, und Golfclubs aber auch durch die Naher holungsgebiete, wie den Rheinauen
oder den For stbotanische Garten, bestimmt wird.

Zudem befinden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten flr den taglichen Bedarf sowie
Banken, Arzte und Apotheken direkt vor Ort und lassen sich in nur wenigen Minuten
erreichen. Jegliche Schulen, wie zum Beispiel ein Gymnasium, eine Gesamtschule oder ein
Berufskolleg sowie diverse Kindergarten sind im Stadtteil selbst und in den umliegenden
Stadtteilen vor handen.

Die hier angebotene mmobilie befindet sich im idyllischen Kdlner Siiden, einer der
exklusivsten Wohngegenden der Stadt. Die ruhige Umgebung und die unmittelbare Nahe
zum Rhein machen diese L age besonder s attraktiv.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

Capital Makler-K ompass 2024: VON POLL IMMOBILIEN ist bundesweit fihrender
I mmobilienmakler

Das Wirtschaftsmagazin Capital vergleicht im " Capital M akler-Kompass 2025" die

L eistungen von Immobilienmakler-Unternehmen in Deutschland. In 54 Stadten erhielt VON
POLL IMMOBILIEN beeindruckende Vier- oder Flnfsterne-Bewertungen. VON POLL
IMMOBILIEN belegt damit den Spitzenwert und ist bundesweit fihrender
Immobilienmakler.

Quelle: Capital, Ausgabe 10/ 2025, Verlag: Gruner + Jahr AG & CoKG
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener Strafe 236, 50931 Kdln
Tel.: +49221-8006 4430
E-Mail: koeln.lindenthal @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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