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Auf einen Blick

26406024 955.000 EUR

ca. 153,5 m? Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision betragt

5 3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Massiv

1924 GéasteeWC, Kamin,

Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas BEDARF
18.08.2036 328.00 kWh/m2a
Gas H

1924
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Diel mmobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Koln

% % Kk Kk

Hochstnote fir
von Poll Immobilien

:
Lindenthal

Quelle: 1IB Institut HEFT 10/25

IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Diel mmobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fiir
kostenfreie und unverbindliche eine persoénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer . 0221 - 80 06 443 0
Immobilie an.
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Grundrisse
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Dieser Grundriss ist nicht maBstabsgetreu. Die Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellt. Aus diesem Grund kdnnen wir nicht fur die Richtigkeit der Angaben garantieren.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen dieses charmante Einfamilienhaus, das den
zeitlosen Charakter eines klassischen Stadthauses mit den Ansprtichen moder nen Wohnens
verbindet. In begehrter Lage von Kdln-Zollstock erwartet Sie eine gepflegte Immabilie mit
groRziugiger Raumaufteilung, vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten und einem liebevall
gestalteten Aul3enbereich —ein Zuhause, das Familien, anspruchsvollen Paaren sowie
Menschen mit dem Wunsch nach Wohnen und Arbeiten unter einem Dach gleicher maf3en
gerecht wird.

Dasim Jahr 1924 errichtete Reihenmittelhaus er streckt sich Uiber drei Ebenen und bietet auf
einer Wohnflache von ca. 154 m2 ein har monisch abgestimmtes Raumkonzept. Das ca. 203
mz grof3e Grundstiick schafft in Verbindung mit dem geschiitzten Garten eine angenehme
Balance zwischen urbanem Wohnen und privatem Rickzugsort.

Bereits beim Betreten des Hauses ver mittelt die gelungene Grundrissgestaltung ein
einladendes Wohngefiihl. Har monische Proportionen und eine familienfreundliche
Raumaufteilung schaffen eine Atmosphar e, die gleicher maf3en Offenheit und Gebor genheit
vermittelt. Mit insgesamt finf Zimmern er 6ffnet die Immobilie vielfaltige M dglichkeiten zur
individuellen Gestaltung.

Den Mittelpunkt des Hauses bildet der grof3zligige Wohn- und Essbereich. Ein Kamin sor gt
insbesonderein den kiihleren Monaten fir eine behagliche Wohnatmosphére und
unterstreicht den wohnlichen Charakter dieses Bereichs. Von hier aus gelangen Siein den
liebevoll angelegten Garten, der Uber zwel Terrassen verfugt und unter schiedliche
Ruckzugsmaoglichkeiten im Freien bietet. Ob gemeinsames Friihstlick an sonnigen Tagen,
entspannte Nachmittage oder gesellige Sommerabende —der Auf3enbereich erweitert den
Wohnraum auf angenehme Weise und ladt zum Verweilen ein.

Ein besonder es Ausstattungsmer kmal befindet sich im Unter geschoss. Das vollstandig
unterkellerte Haus bietet neben ausreichenden Nutzflachen einen individuell gestalteten Bar-
und Hobbyraum mit Zugang zum Garten. Der vollstandig geflieste Keller unter streicht
dabel den gepflegten Gesamtzustand der Immabilie.

Die Ausstattung prasentiert sich in einem gepflegten, mittleren Standard. Parkettbéden
schaffen in den Wohnber eichen ein war mes und angenehmes Ambiente. Beheizt wird das
Haus Uber eine Gasbrennwert-Zentralheizung aus dem Jahr 2006.

DasHauswurde Uber die Jahre kontinuierlich instand gehalten und befindet sich in eéinem
gepflegtem Gesamtzustand. Das Dach wurde im Jahr 2022 erneuert und zusétzlich
gedammt. Dadur ch bietet es seinen zuklnftigen Eigentimern eine hervorragende
Grundlage, den eigenen Wohnstil unmittelbar zu verwirklichen und individuelle




M oder nisier ungsmal3nahmen nach personlichem Geschmack umzusetzen.

Die L age zahlt zweifellos zu den grofen Vorzligen dieser Immobilie. Kdln-Zollstock gehort
seit Jahren zu einer beliebten Wohnlageim Kdlner Siiden und Uber zeugt durch seine
ausgezeichnete I nfrastruktur, kurze Wege zu Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kinder gérten
und eine hervorragende Anbindung an die Innenstadt. Die gelungene Verbindung aus
urbanem Leben und hoher Wohnqualitdt macht den Stadtteil besonder s attraktiv.

Ein eigener Stellplatz oder eine Garage sind nicht vorhanden, jedoch existieren zahlreiche
Parkmaoglichkeiten unmittelbar vor der Immobilie.

Diese Immobilierichtet sich an K&aufer, die ein gepflegtes Zuhause mit Charakter, einer
familienfreundlichen GroRRe und vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten suchen. Dieses
Einfamilienhaus bietet beste VVoraussetzungen fir unterschiedlichste L ebenskonzepte und
Uberzeugt mit einer Wohnqualitét, diein dieser Lage nur selten zu finden ist.

Haben wir Ihr Interesse geweckt?
Gerne stehen wir Ihnen fur weitere Informationen zur Verfligung und préasentieren Ilhnen
diese attraktive Immobilie im Rahmen einer personlichen Besichtigung.
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Ausstattung und Details

- Einfamilienhaus

- Gasbrennwert-Zentralheizung

- Ostausrichtung

- Kleiner, liebevoll angelegter Garten mit Eingangsterrasse & Schattenterrasse
(Gartenlaube)

- Bar/ Hobbyraum im Keller

- Kamin

- zentrale War mwasser ver sorgung

- Familiengeeignete Raumaufteilung

- elektr. Rollosim EG (Hausvor derseite: Holz ; Hausr Uickseite: Kunststoff)
- Voll unterkellert (3 gro3ere R&ume mit Waschmaglichkeit)

- Keller komplett gefliest

- 2 Badezimmer

- offene Wohnkiiche & Essbereich
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Alles zum Standort

Zollstock ist ein vielseitiger Stadtteil im Koélner Stiden, der flr seine urbanen
Wohnmaoglichkeiten und seine hervorragende Anbindung an die Innenstadt bekannt ist. Er
gehort zum Stadtbezirk Rodenkirchen und bietet eine ausgewogene Mischung aus Wohn-,
Grin- und Gewer beflachen, die den Stadtteil sowohl fiir Familien alsauch fur Singlesund
junge Paar e attraktiv macht.

Der Stadtteil ist hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Mehrere Bus-
und StralRenbahnlinien (z. B. die KVB-Linien 12 und 16) verbinden den Stadtteil schnell mit
der Koélner Innenstadt, den umliegenden Stadtteilen sowie dem Hauptbahnhof. Auch die
Autobahnen A4 und A555 sind in wenigen Minuten erreichbar, was den Stadtteil fur
Pendler besonder sinter essant macht.

Zollstock verfugt Uber eine ausgezeichnete I nfrastruktur. Zahlreiche Super markte,
Einzelhandelsgeschéfte, Restaur ants und Cafés bieten alles, wasfiir den taglichen Bedar f
nétigist. Zudem gibt es Arzte, Apotheken und Schulen in unmittelbarer Nahe, die den Alltag
unkompliziert gestalten. Auch kulturelle Angebote und Sportvereinesind in Zollstock und
den angrenzenden Stadtteilen leicht zu finden.

Ein Highlight von Zollstock sind die vielen Griinflachen, die den Stadtteil umgeben. Der
nahegelegene Vorgebirgspark 1adt zu entspannten Spazier gangen, Joggingrunden oder.
Auch die Rheinufer promenadeist nur eine kurze Fahrt entfernt und bietet zusétzliche
Erholungsmaoglichkeiten.

Zollstock verbindet stadtisches L eben mit einer ruhigen, nachbar schaftlichen Atmosphare.
Die Mischung aus Altbauten, moder nen Wohnanlagen und kleineren Einfamilienhdusern
spiegelt die Vielfalt des Stadtteillswider. Besondersder historische Charmeder alten
Arbeitersiedlungen in Verbindung mit neuen Baupr ojekten macht Zollstock zu einem
beliebten Wohnort fur unter schiedliche Generationen.

Dank der zentralen Lage sind sowohl die I nnenstadt von K 6In als auch die umliegenden
Stadtteile wie Sulz, Bayenthal und Rodenkirchen in kurzer Zeit erreichbar. Die Nahe zur
Universitat zu Koln macht den Stadtteil auch fir Studierende inter essant. Gleichzeitig sor gt
dieruhige Umgebung daftr, dass Familien und &ltere Bewohner sich hier ebenfalls
wohlfihlen.

Insgesamt ist K6In-Zollstock ein Stadtteil, der mit seiner urbanen Dynamik, seiner guten
Anbindung und den zahlreichen Freizeitmdéglichkeiten tberzeugt —ein idealer Ort zum
Leben.
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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
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