Koln / Rodenkirchen

Grol3zugiges Familiendomizil im begehrten Kolner
Auenviertel

Ap1Buoéc akivhTou: 26406017

TIM'H ArOPAZ: 2.150.000 EUR ¢ EMNI®ANEIA: ca. 271,9 m2 ¢ AQMATIA: 7 ¢ EKTAZH FHZ: 620 m2
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26406017 2.150.000 EUR
ca. 271,9 m? Yeads
7 Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
1962 beurkundeten
1x 2?2?7777 Kaufpreises
2001
2977772
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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen dieses grof3zligige Einfamilienhausin einer
der begehrtesten Wohnlagen des K6lner Auenviertels. Die urspringlich im Jahr 1962
errichtete Immobilie wurdeim Jahr 1985 durch einen attraktiven Anbau sowie eine

ar chitektonisch gelungene Aufstockung mit lichtdurchflutetem Atelier erweitert und vereint
heute zeitlose Ar chitektur, aul3er gewohnliche Grof3ziigigkeit und ein hohes Mal3 an
Wohnqualitét auf insgesamt ca. 271,9 m? Wohnflache.

Das Haus Uiber zeugt durch einen familienger echten Grundriss, der gleicher mafien Offenheit
und Rickzug ermdglicht. Der offene Wohn- und Essbereich mit angrenzender Klche bildet
das kommunikative Zentrum des Hauses. Grol3ztigige Fensterflachen schaffen flieRende
Uber géange zwischen Innen- und AuRenbereich und er6ffnen den Blick auf den
eingewachsenen, nahezu uneinsehbaren Sidgarten. Die angrenzende Terrasse 1adt zu
entspannten Stunden im Grinen ein und unter streicht den besonderen Char akter dieser
Immobilie als privater Ruckzugsort.

Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss eignet sich ideal als Arbeits- oder Lesezimmer. Ein
Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene. Im Ober geschoss stehen drei
grof3zugige Schlafziimmer, ein Gastezimmer, ein Arbeitszimmer als Durchgangszimmer
sowie zwei Badezimmer mit Tageslicht zur Verfiigung. Die durchdachte Raumaufteilung
bietet hervorragende Voraussetzungen fur das Wohnen mit Kindern und er 6ffnet zugleich
inter essante Nutzungsmaglichkeiten als M ehr gener ationenhaus.

Ein besonder es ar chitektonisches Highlight entstand im Rahmen der Erweiterung im Jahr
1985. Das lichtdur chflutete Atelier im Dachgeschoss mit offener Galerie und eigener
Dachterrasse schafft einen aufRer gewohnlichen Lebensraum voller Atmosphéare. Ob Atelier,
Bibliothek, Homeoffice oder inspirierender Riickzugsort — dieser Bereich er6ffnet

Per spektiven und schafft ein Wohngefihl, das tiber den klassischen Grundriss eines
Einfamilienhauses hinausgeht.

Das ca. 620 m2 grol3e, nach Stiden ausgerichtete Grundstiick begeistert mit einem
eingewachsenen Garten, der ein hohes Mal3 an Privatsphére bietet und das Haus
harmonisch in dieruhige, gewachsene Nachbar schaft einbettet.

Dieflexiblen Nutzungsmdoglichkeiten sowie die attr aktive L age schaffen ideale
Voraussetzungen fur anspruchsvolles Familienwohnen.

Die AuRRenfassade wurde im Jahr 2026 neu gestrichen.
Der erforderliche M oder nisierungsaufwand ist Gber schaubar.




Die Kombination aus grof3ztigiger Wohnflache, individueller Architektur, flexibler Nutzung
und einer der gefragtesten Wohnlagen K6lns macht dieses Haus zu einer seltenen
Kaufgelegenheit.

Das Auenviertel zahlt seit Jahrzehnten zu den bevor zugten Wohnlagen der Domstadt.
Ruhige Stralf3en, ein gewachsenes Wohnumfeld, die Nahe zum Rhein sowie eine
hervorragende Infrastruktur prégen die hohe L ebensqualitat dieses Quartiers. Familien
schatzen insbhesonder e die kur zen Wege zu Kindergarten, Schulen und
Einkaufsmoglichkeiten sowie das naturnahe Wohnen in einem der beliebtesten Stadtteile
Kdlns.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen weitere Informationen in eéinem
ausfiihrlichen Langexposé zur Verfligung und stellen Ihnen diese interessante Immabilieim
Rahmen einer personlichen Besichtigung néher vor.
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- freistehendes Einfamilienhausim begehrten Kolner Auenviertel
- Baujahr 1962

- Anbau und Aufstockung mit Galerie im Jahr 1985

- ca. 272 m? Wohnflache

- ca. 620 m2 grol3es, nach Stiden ausgerichtetes Grundstiick

- familienfreundlicher Grundriss mit insgesamt 7 Zimmern

- grof3ziigiger Wohn- und Essbereich mit Blick in den Garten

- Wohnkche

- zwel Tagedichtbader mit Badewannen plus Gaste WC

- offene Galerie mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten
Dachterrasse

- sonnige Gartenterrasse

- liebevoll eingewachsener, nahezu uneinsehbarer Stidgarten mit hoher Privatsphére
- Einzelgar age unmittelbar neben dem Haus

- zentrale Gasheizung

- gepflegter Gesamtzustand

- AulRRenfassade 2026 neu gestrichen

- &ul3erst ruhige Wohnlage

- hervorragende Infrastruktur mit kurzen Wegen zu Schulen, Kindergérten und
Einkaufsmoglichkeiten

in einer der gefragtesten Wohnlagen Kélns
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K dln-Rodenkirchen besticht durch seine exklusive und familienfreundliche Atmosphare, die
von einer wohlhabenden und gut gebildeten Gemeinschaft gepréagt ist. Die Kombination aus
einer stabilen wirtschaftlichen Lage, niedrigen Kriminalitatsraten und einer hochwertigen
Infrastruktur schafft hier ein sicheres und angenehmes L ebensumfeld. Familien profitieren
von erstklassigen Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie einer ausgezeichneten
Verkehrsanbindung, die den Alltag erleichtern und gleichzeitig Raum fir Erholung und
Gemeinschaft bieten. Die hohe Nachfrage im Premiumimmobiliensegment unterstreicht die
Attraktivitat dieses Stadtteils als zukunftssicheren Wohnstandort mit hohem

Wertsteiger ungspotenzial.

In Rodenkirchen finden Familien ein besonder s harmonisches L ebensumfeld vor, das durch
seineruhige, grine Lage und die Nahe zum Rhein gepréagt ist. Die vielfaltigen
Freizeitmoglichkeiten und das ausgepr agte Gemeinschaftsgefiihl machen den Stadtteil zu
einem idealen Ort, um Kinder grof3zuziehen und gemeinsam aktiv zu sein. Hier verbinden
sich urbaner Komfort und naturnahe Erholung auf einzigartige Weise, sodass sich Familien
rundum geborgen und willkommen fuhlen.

Die Umgebung bietet eine Vielzahl an erstklassigen Bildungseinrichtungen, diein nur
wenigen Gehminuten erreichbar sind. Von Kindergérten tber Grund- und weiterflihrende
Schulen bishin zu Gymnasien — die Bildungslandschaft in Rodenkirchen ist hervorragend
auf die Bedirfnisse von Familien abgestimmt. Die Ndhe zu renommierten Arzten,
Apotheken und Kliniken garantiert zudem eine umfassende medizinische Versorgung, die
Eltern Sicherheit und Wohlbefinden schenkt. Fir die Freizeitgestaltung laden zahlreiche
Parks, Spielplatze und Sportver eine zum gemeinsamen Entdecken und Bewegen ein. So sind
beispielsweise der idyllische Park und mehrere Spielplatze nur etwadrei bisvier Minuten zu
FuB3 erreichbar, wahrend die Kdlner Ruder gesellschaft 1891 e. V. in sechs Minuten bequem
zu erreichen ist. Die fuBlaufig erreichbaren Busstationen ,, Rodenkirchen Bismar ckstral3e® (1
Minute) und , Uferstral3e* (3 Minuten) sowie die StrafRenbahnstation ,, Rodenkirchen
Bahnhof* (16 Minuten zu Ful3) gewahrleisten eine unkomplizierte Anbindung an das
Offentliche Verkehrsnetz, was den Familienalltag zusatzlich erleichtert.

Fur Familien, die Wert auf ein sicheres, geborgenes und zugleich lebendiges Umfeld legen,
bietet K6In-Rodenkirchen die perfekte Symbiose aus hochwer tigem Wohnkomfort,
exzellenter Infrastruktur und vielféltigen Freizeitangeboten —ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Familien gemeinsam eine gliickliche Zukunft gestalten
konnen.
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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.
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Jorg Rechermann

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