\/P VON POLL

REAL ESTATE

Koln - Weiden

Traditiondle Villa auf herrlichem Grundstiick mit
viel Potential

Numero da propriedade: 26406013

PRECO DE COMPRA: 1.390.000 EUR « AREA: ca. 210,88 m?2 . QUARTOS: 7 ¢ AREA DO TERRENO: 1.150 m
2
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Numa vista ger al

26406013 1.390.000 EUR
Kauferprovision

ca. 210,88 m2 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

Telhado de sela beur kundeten

7 Kaufpreises

4 Sélido

1954 Terraco
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Dados ener géticos

Oleo Consumo ener gético
28.04.2036 final

242.00 kWh/m2a
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Uma primeira impressao

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen ein traditionell gepréagtes Wohnhausin bester
L age von Koln-Weiden. Das ar chitektonisch sehr ansprechende Gebaude wur de 1954 auf
einem ca. 919 m2 grof3en Grundstiick erbaut und punktet innen wie auf3en mit
»heimatlichen* Bauformen. Der Baustil erinnert in Teilen an die sogenannte Stuttgarter
Schule, diefur Schlichtheit in Gliederung und Dekor steht. Im Zuge der erforderlichen
Kernsanierung kann diese Villa bei Erhalt des historischen Charakters mit neuem Glanz
ver sehen werden.

Der grofziigige, auler st ruhig gelegene Gebaudekomplex befindet sich in zweiter Reithe und
bietet auf einer Wohnflache von ca. 211 m2 jede Menge Raum zur Entfaltung. Die Immabilie
wurde zuletzt als Wohnhaus mit einer grof3en Einliegerwohnung genutzt und kann sofort
Uber geben werden. Dieses einzigartige Anwesen ist vielseitig nutzbar. Zukunftig kénnte hier
eine Familie oder aber auch zwei Generationen ihr neues Zuhause finden.

I nsgesamt stehen dem neuen Eigentiimer auf zwel Wohnebenen sieben Wohn- und
Schlafraume, zwei Bader, ein Gaste-WC sowie ein wohnlich nutzbarer Spitzboden zur freien
Verfligung. Die Kombination aus Architektur und Raumgefiihl verleihen dem Haus einen
zeitlosen Charme und eine Wohnqualitét, die begeistert. Her zstlick desHauses ist die
Wohndieleim Erdgeschoss, von der aus Zugang zu den Wohnraumen sowie zur Kiicheim
Erdgeschoss besteht. Von hier fihrt ebenfalls eine sehr schone Holztreppe in das vollstéandig
ausgebaute Dachgeschoss.

Mit einem Anbau im Jahr 1965 wurde das Haus in stidlicher Ausrichtung erweitert und ein
L-formiger Baukorper geschaffen. Der Anbau verfiigt — genauso wie das Haupthaus — Gber
ein steiles Satteldach. Der Anbau eignet sich auf der Erdgeschossebeneideal als
Einliegerwohnung oder als abgetrennter Bereich zum Wohnen oder Arbeiten fir eine
Familie. Der im Dachgeschoss des Anbaus vorhandene Spitzboden ist ausgebaut und bietet
eine wohnliche nutzbar e Nutzflache von ca. 38,4 m2.

Der sudlich ausgerichtete Garten befindet sich in einer malerischen Kulisse und ist umgeben
von Baumen. Die tiberdachte Terrasse mit Blick in den Gartenbereich |adt zum Traumen
und Verweilen im Freien ein. Komplettiert wird das Angebot mit zwei nebeneinander
liegenden Einzelgaragen, die sich harmonisch in den Vorplatz mit weiteren Stellflachen
einfugen. Das vollstandig unterkellerte Haus wird der zeit mit einer Olzentralheizung und
separater, zentraler War mwasser aufber eitung beheizt.

Bestandteil dieses Angebotsist ebenfallsein Privatweg mit einer Flache von zusatzlichen 168




m2, der als Zuwegung zur Liegenschaft dient. Die gesamte im Grundbuch ausgewiesene
Flache der Liegenschaft betragt somit 1.087 m2.

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.

Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Detalhes do equipamento

- angelegter Garten mit Baumbestand und Stidausrichtung

- freistehendes Wohnhaus in absoluter Ruhiglage

- private Zuwegung zur Liegenschaft

- sieben Zimmer flexibel nutzbar

- Einfachver glaste Holzfenster im Landhausstil

- zwel Bader, ein WC

- Ol-Zentralheizung der Marke Vissmann aus dem Jahr 2000
- zentrale War mwasser aufbereitung

- zwel Einzelgaragen mit Vorplatz u. weiterer Parkflache

- Uberdachte AuRenterrasse
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Tudo sobrealocalizacao

Der Stadtteil 50858 besticht durch seine ausgewogene Verbindung von urbaner Nahe und
vor stadtischer Ruhe, wasihn zu einem besonder s attr aktiven Wohnstandort fur Familien
macht. Mit einer stabilen Gemeinschaft und einer gut ausgebauten Infrastruktur bietet der
Stadtheil ein sicheres und lebendiges Umfeld, das dur ch effiziente 6ffentliche
Verkehrsanbindungen eine schnelle Erreichbarkeit des Kolner Zentrums gewahrleistet. Die
moder aten Immobilienpreise und das wachsende Premiumsegment spiegeln die hohe

L ebensqualitat wider, die hier geboten wird.

Im Her zen dieses Stadtteilsliegt Weiden, ein ruhiger und familienfreundlicher Ort, der mit
seiner moder aten Bevolkerungsdichte und dem privaten Wohncharakter eine behagliche
Atmosphar e schafft. Die Nahe zu Lindenthal ermdglicht zudem den Zugang zu er stklassigen
regionalen Gesundheits- und Bildungseinrichtungen. Weiden tber zeugt durch seine hohe

L ebensqualitat und die Sicher heit, die Familien ein Gefiihl von Gebor genheit und
Zukunftssicher heit ver mittelt.

Fur Familien besonder swertvoll sind die vielfaltigen Bildungsangebote in unmittelbarer
Nahe: Von der Kita Sternschnuppe, die nur zwei Gehminuten entfernt liegt, tUber die Albert-
Schweitzer -Grundschule und das Geor g-Biichner-Gymnasium, die in etwa zehn Minuten zu
Fuld erreichbar sind, bishin zu renommierten weiterfihrenden Schulen und Hochschulen in
fuBlaufiger Entfernung. Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr,
etwa durch die Strafenbahnstation Bahnstraf3ein nur drei Minuten zu Ful3, erleichtert den
taglichen Schulweg und sor gt fur flexible M obilitat. Gesundheitsver sorgung wird durch
zahlreiche nahegelegene Ar ztpraxen, Apotheken und spezialisierte Einrichtungen wie die
Gemeinschaftspraxis Drs Kugler und Hiemer abgedeckt, diein wenigen Gehminuten
erreichbar sind. Fur die Freizeitgestaltung bieten sich vielfaltige M dglichkeiten: Parks,
Spielplatze und Sportanlagen sind in wenigen Minuten zu Fuld erreichbar und laden zu
gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
darunter der Alnatura Super Natur Markt und Penny, befinden sich ebenfallsin
unmittelbarer Nahe und sind bequem zu Fuld erreichbar.

Diese harmonische Kombination aus sicherer Wohnlage, exzellenter | nfrastruktur und
einem vielfaltigen Freizeit- und Bildungsangebot macht Weiden zu einem idealen Zuhause
fur Familien, die Wert auf eine gebor gene Gemeinschaft und eine lebenswerte Umgebung
legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit I hren Liebsten eine gltckliche
und sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Jorg Rechermann

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

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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