VON POLL

Koln - Hahnwald

Tradition trifft Zukunft — Wohnhaus mit Char me auf
1.241 m2 Grundstiuck

Objektnummer: 26406014

KAUFPREIS: 1.590.000 EUR ¢+ WOHNFLACHE: ca. 258,3 m2 ¢ ZIMMER: 6 *« GRUNDSTUCK: 1.241 m?2
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Auf einen Blick

26406014
ca. 258,3 m?
Satteldach

6

4

3

1981

1.590.000 EUR
Einfamilienhaus

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

renovierungsbediirftig

M assiv
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas

19.05.2036

Gas

Verbrauchsausweis
102.40 kWh/m?2a

D

1980
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen dieses charmante Wohnhaus auf einem
grof3ztigigen Grundstiick in ruhiger, gewachsener Wohnlage. Die dur chdachte Ar chitektur,
dievielseitigen Nutzungsmoglichkeiten und der weitlaufige Garten machen diese Immobilie
zu einem idealen Zuhause fur Familien oder Paare mit Anspruch an Wohnqualitat und
Entfaltungsmaoglichkeiten.

Dasfreistehende Wohnhaus mit Einliegerwohnung befindet sich auf einem ca. 1.241 m2
grof3en Sd-Ost-Grundstiick und tber zeugt durch seine Grol3ziigigkeit sowie sein
Entwicklungspotenzial. Die im Dachgeschoss gelegene Einliegerwohnung er 6ffnet zahlreiche
Nutzungskonzepte — ob als klassisches Einfamilienhaus, M ehr gener ationenlésung oder zur
Verbindung von Wohnen und Arbeiten unter einem Dach. Auch eine Nutzung als
Kapitalanlage ist denkbar .

Dasim Jahr 1981 in solider Bauweise errichtete Haus wurde 1991 um einen
lichtdurchfluteten Panorama-Wintergarten erweitert, der eine harmonische Verbindung
zwischen Innen- und AuRRenber eich schafft. Die Immabilie présentiert sich in einem
Uberdurchschnittlich gepflegten Zustand und bietet gleichzeitig eine hervorragende Basis fur
individuelle M oder nisierungen.

Die Wohnflache von ca. 258,3 m2 verteilt sich auf zwei Ebenen mit insgesamt sechs Zimmern
und einem Winter garten.

Die Hauptwohneinheit im Erdgeschoss tiber zeugt durch eine klare und funktionale
Aufteilung. Von der zentralen Diele aus sind die separ ate K (iche mit praktischer
Vorratskammer sowie der grof3ziigige Wohnbereich mit Blick in den liebevoll angelegten
Garten und direktem Zugang zum Wintergarten erreichbar. Zusétzlich steht ein weiteres
Zimmer mit eigenem, barrierefreiem Duschbad zur Verfligung, das sowohl Uber die Diele als
auch tUber den Wintergarten zuganglich ist —ideal fir Gaste, Kinder oder alter sgerechtes
Wohnen. Ein Schlafzimmer und ein Tageslichtbad ergénzen diese Ebene.

Der AuRenbereich bietet eine groRzligige Sonnenterrasse und einen weitlaufigen Garten mit
vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten. Eine Doppelgar age mit praktischem Nebenraum sowie
dasvollunterkellerte Untergeschoss mit Abstellflachen, Technikraumen und einem
Hobbyraum bieten praktische Nutzflachen.

Die Einliegerwohnung im Dachgeschoss verfligt Uber zwel gut geschnittene Zimmer, eine
weiter separate Kiiche, ein Tageslichtbad sowie einen grof3en, hellen Wohnber eich, welcher




fur eine angenehme Atmosphér e sor gt. Besonder s hervor zuheben ist die M dglichkeit, gemar
ursprunglicher Baugenehmigung, eine grofRzligige Dachterrasse in Westausrichtung auf der
Garage zu realisieren —die baulichen Voraussetzungen sind ber eits vorhanden.

Diese Immobilie vereint Char me, Grof3zugigkeit und vielseitige Per spektiven und stellt eine
inter essante Gelegenheit fur individuelle Wohnkonzepte dar.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen weitere Informationen in einem
ausfiihrlichen Langexposé zur Verfiigung und stellen Ihnen diese interessante Immobilie im

Rahmen einer persobnlichen Besichtigung néher vor.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Ausstattung und Details

- gefragte Lage im Stadtteil Hahnwald

- massive Bauweise mit Erdgeschoss, ausgebautem DG und UG

- Sid-Ost-Grundstuck auf einer Flachevon ca. 1.241 m?

- angelegter Garten mit Baumbestand

- freistehendes Wohnhaus

- Hauptwohnung mit ca. 158,8 m?, Einlieger wohnung mit ca. 99,5 m?
- sechs Zimmer flexibel nutzbar

- Doppelisolierverglaste Holzfenster, VEL UX-Dachflachenfenster

- Rollladen an allen Fenstern

- drei Bader, ein WC

- Gas-Zentralheizung der Marke Buderus aus dem 1994

- zentrale War mwasser aufber eitung

- Doppelgar age mit elektrischen Tor sowie Durchgang zum Garten
- gesamtes Erdgeschoss barrier efrei nutzbar
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Alles zum Standort

Der Kdlner Stadtteil Hahnwald zahlt zu den exklusivsten und ruhigsten Wohnlagen im
Siden der Domstadt. Gepragt von grof3ziigigen Villenanwesen, weitlaufigen Grundstiicken
und altem Baumbestand, bietet Hahnwald ein Héchstmal? an Privatsphéare und gehobener
Wohnqualitat. Die aufgelockerte Bebauung und die zahlreichen Grinflachen verleihen dem
Viertel eine parkahnliche, beinahe abgeschirmte Atmosphére, die besonder s von
anspruchsvollen Bewohnern geschétzt wird.

Im naheren Umfeld finden sich die wichtigsten Einrichtungen destéaglichen Bedarfsin den
angrenzenden Stadtteilen wie KéIn-Rodenkirchen, K6ln-Rondorf oder Ko6ln-Sirth. Dort
stehen diver se Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken sowie Restaurants und Cafés zur
Verfligung, die eine komfortable Nahver sorgung gewéhrleisten. Erganzt wird das Angebot
durch exklusive Gastronomie und kleiner e Fachgeschéfte.

Die Verkehrsanbindung ist trotz der ruhigen und zur tickgezogenen L age hervorragend.
Uber die nahegelegenen Autobahnen A555 und A4 besteht eine schnelle Verbindung in die
Kdlner Innenstadt sowie nach Bonn und in das Uberregionale Verkehrsnetz. Zudem sorgen
Busver bindungen fiir eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die umliegenden
Stadtteile.

Ein besonderes M erkmal des Hahnwaldsist der hohe Freizeit- und Erholungswert. Die
umliegenden Walder, Wiesen und Reitwege bieten zahlreiche M 6glichkeiten fir

Spazier gange, sportliche Aktivitaten und Erholung im Grinen. Auch das nahe Rheinufer ist
in wenigen Minuten erreichbar und ladt zu entspannten Stunden am Wasser ein. Die
Kombination aus exklusiver Wohnlage, naturnahem Umfeld und guter Infrastruktur macht
Hahnwald zu einer der begehrtesten Adressen im Kolner Stiden.
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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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