\/p VON POLL

Koéln — Hohenhaus

In griner Umgebung - Doppelhaushalfte mit
grofsem Garten in Toplage von Kdln-H6henhaus

VP ‘ VON POLL

e A . e M B
b Ve M Ve Vi Vi e e g o e
e e W e e W Y W SN




27?7?77 ??7???7?7??: 25390019 - 51061 Kdln — Hohenhaus

DD PV P77




P77 P07 007?077

25390019
ca. 120 m2
7
3

3
1965

629.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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Diese gepflegte Doppelhaushélfte aus dem Baujahr ca. 1965 befindet sich in ruhiger und
familienfreundlicher Lage von Kéln-H6henhaus. Das Haus bietet eine Wohnflache von
ca. 120?m?2 und steht auf einem grofR3zligigen Grundsttick von ca. 600?mz2. Die Immaobilie
erstreckt sich Uber drei Etagen: ein voll unterkellertes Kellergeschoss, das Erd- und
Obergeschoss sowie einen ausbaufahiger Speicher.

Im Erdgeschoss Uberzeugt die Immobilie durch einen grof3ztigigen Wohn- und
Essbereich mit direktem Zugang zur grof3en, teilweise Uberdachten Terrasse, die
zusatzlichen Stauraum bietet, da sie ebenfalls unterkellert ist. Die angrenzende Kiiche ist
separat gehalten und funktional geschnitten. Ein Gaste-WC im Eingangsbereich erganzt
das Raumangebot auf dieser Etage. Die Ful3béden sind im Wohnbereich mit
hochwertigem Mosaikparkett, im Kiichen- und WC-Bereich mit Fliesen ausgestattet.

Im Obergeschoss befinden sich drei gut geschnittene Zimmer, die sich flexibel als Schlaf-
, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen lassen. Das Tageslichtbad ist mit einer Dusche
sowie einer Badewanne ausgestattet. Die Béden im Obergeschoss sind mit Teppich
ausgelegt. Daruiber hinaus steht ein Speicher zur Verfligung, der aktuell als Stauraum
dient, jedoch auch Ausbaupotenzial bietet.

Das Kellergeschoss rundet das Platzangebot ab: Neben einem klassischen Kellerraum
und einer Waschkiiche gibt es hier einen grof3ziigigen Hobbyraum, der mit einem
eigenen Badezimmer ausgestattet ist — ideal fir Gaste, Hobbys oder als Rlickzugsort.

Die Immobilie wurde laufend gepflegt. Die Fenster wurden vor etwa 15 Jahren durch
moderne, zweifach verglaste Modelle ersetzt. Eine Garage sowie zwei zusatzliche
AuRRenstellplatze sorgen fur bequeme Parkmoglichkeiten. Direkt an die Garage
angeschlossen befindet sich eine kleine Werkstatt, die sowohl fir handwerkliche
Tatigkeiten als auch als Stauraum genutzt werden kann. Der weitlaufige Garten bietet viel
Platz fur Freizeit, Familie oder gartnerische Gestaltung.

Die Lage in Kéln-H6henhaus verbindet Ruhe mit guter Anbindung. Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten sowie 6ffentliche Verkehrsmittel befinden sich in
unmittelbarer Néhe. Die grine Umgebung ladt zu Spaziergangen und Aktivitéten im
Freien ein, wahrend die Kdlner Innenstadt schnell erreichbar ist. Weitere Infos hierzu
finden Sie in unserer ausfuhrlichen Lagebeschreibung.




Diese Immobilie eignet sich ideal fir Familien oder Paare mit Platzbedarf, die ein solides
Haus mit Potenzial und vielseitigen Nutzungsmdglichkeiten in attraktiver Lage suchen.

Der Energieausweis wurde beantragt und wird zur Besichtigung nachgereicht.
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Haben wir Ihr Interesse geweckt?

Dann schauen Sie sich gerne unseren virtuellen Rundgang an:
https://tour.giraffe360.com/katzenbuschweg/

Verschaffen Sie sich einen guten ersten Eindruck von der Immobilie und kontaktieren Sie
uns gerne bei Rickfragen.
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Hohenhaus, ein ruhiger und familienfreundlicher Stadtteil von Koln-Mdlheim, liegt im
Nordosten der Stadt und grenzt an Diinnwald, Holweide, Stammheim und Flittard. Die
Verkehrsanbindung ist gut, die Stadtbahnlinie 4 und mehrere Buslinien bieten schnelle
Verbindungen in die Kdlner Innenstadt und die umliegenden Stadtteile. Auch die
Autobahn A3 ist schnell zu erreichen.

Die Infrastruktur in Hohenhaus ist mit zahlreichen Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmoglichkeiten gut ausgebaut. Mehrere Supermarkte, kleinere Geschéfte und
gastronomische Angebote decken den taglichen Bedarf und bereichern das Ortsbild.

Hohenhaus besticht durch seine naturnahe Lage und die vielen Griunflachen. Der nahe
gelegene Hohenfelder See und der Thurner Wald bieten hervorragende Moglichkeiten
zur Erholung und Freizeitgestaltung. Spaziergange, Radtouren und Freizeitaktivitaten im
Griunen sind bei den Bewohnern sehr beliebt.

Die Wohnbebauung in Héhenhaus zeichnet sich durch eine Mischung aus
Einfamilienhausern, Reihenhausern und modernen Wohnanlagen aus. Diese Vielfalt
sorgt fur eine angenehme Wohnatmosphéare und erfillt unterschiedliche
Wohnbedurfnisse. Die ruhigen Straf3en und die vielen Grinflachen machen den Stadstteil
besonders fur Familien attraktiv.

Das gesellschaftliche Leben in Hohenhaus ist aktiv und vielfaltig. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und Feste fordern das Gemeinschaftsgefiihl und bieten den
Bewohnern viele Mdglichkeiten zur Freizeitgestaltung und zum sozialen Austausch.

Insgesamt ist HOhenhaus ein attraktiver und verkehrsgunstig gelegener Stadtteil, der
durch seine ruhige und naturnahe Lage, die gute Infrastruktur und die hohe
Lebensqualitat Uberzeugt. Sowohl Familien als auch Singles und Senioren finden hier ein
angenehmes und lebenswertes Umfeld.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118, 51069 Kdln
Tel.: +49 221 - 29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

www.von-poll.com
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