VON POLL

Koln - Wahn

Neubau oder Bestandsnutzung: Doppelhaushalfte mit
Dachterrasse und drei Stellplatzen in Koln-Wahn!

Codice oggetto: 26390019

PREZZO D'ACQUISTO: 550.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 112 m2 « VANI: 4  SUPERFICIE DEL
TERRENO: 640 m?

www.von-poll.com
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A colpo d'occhio

26390019

ca. 112 m2

a padiglione

4

3

2

1955

3 x superficielibera

550.000 EUR
Por zioni di bifamiliari

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

massiccio
Terrazza, Giardino/
uso comune, Balcone
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Dati ener getici

centralizzato
Gas

Al momento della
creazione del
documento la
certificazione
energeticanon era
ancora disponibile.
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Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstiandigen fir
Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) [hre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.

www.von-poll.com
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Una prima impressione

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen diese Doppelhaushélfte aus dem Baujahr
1950 auf einem ca. 642 m2 grof3en Grundstiick —eine Immobilie mit Charakter, gewachsener
Struktur und viel Raum far Ihre personlichen Wohnideen.

Mit einer Wohnflache von ca. 112 m2 bietet das Haus eine solide Grundlage fur Kéauferinnen
und Kéaufer, die Freude daran haben, ein bestehendes Zuhause nach den eigenen
Vorstellungen zu renovieren und zu moder nisieren. Die Doppelhaushéalfteist bereits
unbewohnt und kann daher kur zfristig Glbernommen wer den.

Fir das Grundstiick kommt auch eine Neubebauung gemai § 34 BauGB in Betracht. Hierzu
liegen bereits Planungsunterlagen eines Architekten vor, die einen ersten Einblick in eine
maogliche Bebauung geben. Die konkrete Zulassigkeit und Genehmigungsfahigkeit ist durch
die zustandige Baubehdr de zu prifen.

Die Raumaufteilung spricht besonder s Familien, Paar e mit zusatzlichem Platzbedar f sowie
M enschen an, die Wohnen und Arbeiten har monisch unter einem Dach ver binden méchten.

Im Erdgeschoss erwartet Sieein grof3ztigiger Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche. Die
offene Gestaltung schafft einen einladenden Mittelpunkt des Hauses—einen Ort fir
gemeinsames Wohnen, Essen, Lachen und L eben. Von hier aus gelangen Sie direkt auf die
riackwartige Terrasse und in den Garten, der zusatzlichen Freiraum und vielféltige
Gestaltungsmoglichkeiten bietet.

Ebenfallsim Erdgeschoss befindet sich ein Wannenbad mit Duschabtrennung. Helle Fliesen
préagen weite Teile dieser Ebene und unter streichen die praktische, gut nutzbare
Wohnstruktur.

Im Ober geschoss stehen zwel Schlafzimmer zur Verfligung. Ob als Elter nschlafzimmer,
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Arbeitszimmer —die Raume lassen sich flexibel an
unter schiedliche L ebenssituationen anpassen. Sie sind mit Laminatboden ausgestattet.

Ein besonderes Highlight dieser Ebeneist die Dachterrasse. Sie schafft einen geschiitzten
Ruckzugsort unter freiem Himmel und ladt dazu ein, den Tag bei einem GlasWein
entspannt ausklingen zu lassen, laue Sommer abende zu genief3en oder am M orgen mit einer
Tasse Kaffeein Ruhein den Tag zu starten. So entsteht zusatzlicher Freiraum, der das
Wohngefuhl auf angenehme Weise erweitert.




Das Dachgeschossist bequem Uber eine Treppe angebunden und verflgt Gber ein weiteres
Schlafzimmer sowie ein Duschbad. Hier entsteht ein separater Riickzugsbereich, der sich
hervorragend als Jugendzimmer, Gastezimmer, Hobbyraum oder Homeoffice nutzen 1asst.

I nsgesamt bietet die Doppelhaushélfte drei Schlafzimmer, einen grof3ziigigen Wohn- und
Essbereich, zwel Badezimmer, eine offene Kliche, eine Terrasse, eine Dachterrasse und einen
Garten. Das Gebaudeist teilunterkellert. Im Keller geschoss befinden sich unter anderem der
Hausanschlussraum sowie die Gaszentralheizung.

Zur Ausstattung gehoren isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen, Laminatboden in
den Schlafraumen sowie Fliesen im Erdgeschoss. Die Doppelhaushélfte befindet sich in
einem sanierungsbedirftigen, aber nutzbaren Zustand. Genau darin liegt die besondere
Chance, das Haus nach den eigenen Wiinschen, Ansprichen und Ausstattungsstandards neu
Zu gestalten und Schritt fir Schritt ein ganz per sbnliches Zuhause entstehen zu lassen.

Alternativ er6ffnet das Grundstiick gegebenenfalls die M 6glichkeit, Giber eine Neubebauung
nachzudenken. Die bereits vorhandenen Architektenplane konnen hierfir alserste
Planungsgrundlage dienen. Samtliche baulichen M 6glichkeiten sind vom K &aufer
eigenstandig mit der zustandigen Baubehdr de abzustimmen.

Auch der AuRRenbereich tberzeugt mit zahlreichen Nutzungsmaoglichkeiten. Das grof3zligige
Grundstiick, die Terrasse, die Dachterrasse und die seitliche Parkflache bieten viel Raum
far Alltag, Freizeit und individuelle Ideen. Besondersder Garten schafft ein attraktives
Umfeld fir Erholung, Familie und gemeinsame Momenteim Freien.
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Dettagli dei servizi

- Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1950

- Ca. 112 m2 Wohnflache

- Ca. 642 m? Grundstucksflache

- Bereits unbewohnt und kur zfristig tber nehmbar

- Insgesamt 4 Zimmer ohne K iiche und Bader

- 3 Schlafzimmer auf Ober geschoss und Dachgeschoss verteilt

- 2 Badezimmer mit Wannenbad im Erdgeschoss und Duschbad im Dachgeschoss
- Grof3ztigiger Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss

- Offene Klichein den Wohnbereich integriert

- Direkter Zugang vom Wohnbereich zur Terrasseund in den Garten
- Grol3ziigiger Gartenbereich zur individuellen Nutzung

- Dachterrasseim Obergeschoss als zusatzlicher AufRenbereich

- Teillunterkellerung mit Hausanschlussraum

- Gaszentralheizung vor handen

- Isolierverglaste Kunststofffenster mit Rollladen
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Tutto sulla posizione

Wahn, ein vielseitiger und familienfreundlicher Stadtteil im Slidosten von Kdln, grenzt an
die Stadtteile Wahnheide, Urbach, Langel und Grengel. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut,
mehrere Buslinien und die Stadtbahnlinie 7 bieten schnelle Verbindungen in die Kolner
Innenstadt und das Umland. Dar Gber hinaus sorgt die nahe gelegene Autobahn A59 fiir eine
gute Anbindung an das tberregionale Strafennetz.

Dielnfrastruktur in Wahn ist mit Schulen, Kindergérten, Einkaufsmoglichkeiten und
ver schiedenen Dienstleistungen fiir den taglichen Bedarf gut ausgebaut. Entlang der
Hauptverkehrsstralen wie der Frankfurter Strafe und der Wahnstral3e befinden sich
zahlreiche Geschafte, Supermarkte und Restaurants, die das L eben der Bewohner
bereichern.

Charakteristisch fir Wahn ist die Mischung aus Wohn- und Gewer begebieten. Die
Wohnbebauung besteht berwiegend aus Einfamilienh&usern, Reihenhdusern und kleineren
Wohnanlagen. Dieruhigen Straf3en und gepflegten Griinflachen machen den Stadtteil
besondersfiur Familien und Naturliebhaber attraktiv.

Fur Erholung und Freizeit bietet Wahn die Nahe zum Stadtwald K 6nigsforst und weiteren
Grunflachen. Die nahe gelegene Wahner Heide und der Wahner See bieten hervorragende
Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Freien. Spazier gange, Radtouren und
sportliche Aktivitaten sind bei den Bewohnern sehr beliebt.

Das gesellschaftliche Leben in Wahn ist lebendig und vielfaltig. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und lokale I nitiativen fordern das Gemeinschaftsgefiihl und
bieten den Bewohnern viele M églichkeiten zur Freizeitgestaltung und zum sozialen
Austausch. Die enge Nachbar schaft und das aktive Vereinsleben tragen zur freundlichen
und einladenden Atmosphér e des Stadtteils bel.

Insgesamt ist Wahn ein attraktiver und gut angebundener Stadtteil, der durch seine
vielfaltige Wohnstruktur, die gute Infrastruktur und die natur nahe Umgebung tber zeugt.
Sowohl Familien als auch Singlesund Senioren finden hier ein Zuhause.
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Ulteriori informazioni

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.

Sie méchten [hre lmmobilie verkaufen oder ein Haus beziehungsweise eine Wohnung in
kaufen? VON POLL IMMOBILIEN Koln-Dellbrick ist Ihr erfahrener Immobilienmakler
in Koln fur professionelle Immabilienbewertung und zuverlassige Ver mar ktung.

Wir begleiten Sie mit lokaler Marktkenntnis, personlicher Beratung, professioneller Exposé-
Erstellung, gezielter Kauferansprache und strukturierter Vermarktung beim Hausver kauf
oder Wohnungsver kauf bis zum erfolgreichen Abschluss.

VON POLL IMMOBILIEN Kdln-Dellbrick steht fiir kompetente | mmobilienmakler -
L eistungen beim Hausver kauf/Wohnungsver kauf, zuverlassige Betreuung und fundierte
Kenntnis desregionalen Immobilienmarktes.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Alexander Péus

Dellbriicker Hauptstral3e 118, 51069 Koln
Tel.: +49221-297484 95
E-Mail: koeln.dellbrueck @von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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