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Wohnen am Gierather Wald: Doppelhaushalfte mit PV-
Anlage und groBem Garten

Objektnummer: 25390015

| VON POLL

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 225 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 618 m?
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Auf einen Blick

25390015 699.000 EUR
ca. 225 m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
7 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
5 Kaufpreises
3 2010
1981
1x Carport, 1x gepflegt
Garage
Massiv
ca. 63 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Balkon




Objektnummer: 25390015 - 51069 KéIn Dellbriick — Dellbriick

Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 75.4 KWh/m?a
28.02.2032 C

Gas 1981
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Die Immobilie
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=
BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

erne bewerten unsere gepruften Sachverstandigen far Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Flr ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Verfligung

).von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige Einfamilienhaus befindet sich in KéIn-Dellbrick, einem der
beliebtesten und familienfreundlichsten Stadtteile im Kdlner Osten. Mit einer
Wohnflache von ca. 246 m? sowie zuséatzlicher Nutzflache von ca. 64 m? bietet die
Immobilie viel Raum fiir komfortables Wohnen, individuelle Gestaltung und flexible
Nutzungsmaoglichkeiten — ideal fiir Familien, Homeoffice oder
Mehrgenerationenwohnen.

Das Haus wurde 1981 in solider Massivbauweise errichtet und erstreckt sich tUber drei
Etagen sowie ein vollstandig nutzbares Untergeschoss. Die insgesamt sieben gut
geschnittenen Zimmer lassen sich vielseitig an unterschiedliche Lebensphasen und
Wohnbedirfnisse anpassen.

Im Erdgeschoss befindet sich ein offener, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zur groBzligigen Sonnenterrasse und in den ruhigen Garten. Ein
Kamin sorgt hier fur eine besonders behagliche Atmosphare. Die Kliche mit
angrenzendem Essplatz bildet den zentralen Treffpunkt des Alltags. Eine
FuBbodenheizung im gesamten Haus gewahrleistet gleichmaBige Warme und hohen
Wohnkomfort auf allen Ebenen.

Besonders hervorzuheben ist die Moglichkeit einer Einliegerwohnung im Erdgeschoss:
Ein gut umsetzbarer, abgetrennter Wohnbereich mit eigener Terrasse und einer Flache
von ca. 86 m? bietet ideale Voraussetzungen fiir eine separate Nutzung. Bei
Vermietung ergibt sich ein attraktives zusatzliches Einnahmepotenzial von ca. 1.204 €
Kaltmiete monatlich.

Das erste und zweite Obergeschoss eignen sich hervorragend fir den Eigennutz. Hier
befinden sich mehrere groBzligige Schlaf- und Wohnraume sowie ein Balkon mit
schonem Blick ins Griine. Zusatzlich besteht die Mdglichkeit, eine Treppe zum Garten
zu realisieren und so eine direkte Verbindung zum AuBenbereich zu schaffen.

Im Dachgeschoss steht ein weiterer groBer Raum zur Verfiigung, der sich ideal als
Atelier, Arbeitsbereich oder Gastezimmer nutzen lasst. Ein eigenes Badezimmer mit
Badewanne und Dusche sowie vorhandene Kiichenanschlisse ermdglichen eine
flexible und nahezu unabhangige Nutzung.

Auch das Untergeschoss Uberzeugt durch seine Vielseitigkeit: Neben klassischen
Kellerraumen bietet ein groBer Hobbyraum zahireiche Nutzungsmaglichkeiten — ob

Sport, Werkstatt oder Freizeitbereich.

Der liebevoll angelegte AuBenbereich wird durch eine groBzligige Terrasse erganzt.




Eine praktische Zisterne unterstitzt die nachhaltige Gartenbewasserung.

Flr Fahrzeuge stehen eine groBe elektrische Doppelgarage sowie ein zusatzlicher
Carport zur Verfligung. Eine im Jahr 2010 installierte Photovoltaikanlage tragt zur
Reduzierung der Stromkosten bei und leistet zugleich einen nachhaltigen Beitrag zur
Energieversorgung.
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Ausstattung und Details

- Carport

- Doppelgarage mit elektronisch gesteuertem Tor
- Terrasse und Balkon zur Gartenseite

- Gaszentralheizung 2004

- Elektrische Markise

- 2 Bader mit Badewanne und Dusche

- Elektronische Rollladen

- Voll Unterkellert

- Photovoltaikanlage aus 2010

- FuBbodenheizung im gesamten Haus
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Alles zum Standort

Dellbruick, ein gruner und familienfreundlicher Stadtteil von Kdln-Milheim, liegt im
Osten der Stadt und grenzt an Bergisch Gladbach, Holweide und Dinnwald. Die
Verkehrsanbindung ist sehr gut: Die S-Bahn-Linie S11 bietet eine schnelle Verbindung
in die Kdlner Innenstadt und nach Bergisch Gladbach. Darlber hinaus sorgen mehrere
Buslinien und die nahe gelegene Autobahn A3 fiir eine gute Erreichbarkeit.

Die Infrastruktur in Dellbriick ist mit zahlreichen Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmaoglichkeiten, darunter auch kleinere Geschafte und Supermarkte, gut
ausgebaut. Besonders hervorzuheben ist die Dellbriicker HauptstraBe, die mit ihrem
vielfaltigen Angebot an Geschaften, Cafés und Restaurants ein beliebter Treffpunkt ist.

Dellbriick zeichnet sich durch seine naturnahe Wohnlage aus. Der Thurner Wald und
der Hohenfelder See bieten hervorragende Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten. Rad-
und Wanderwege laden zu ausgedehnten Touren ein und auch der nahe gelegene
Konigsforst ist ein beliebtes Ziel fir Naturliebhaber.

Die Wohnbebauung in Dellbriick ist gepragt von einer Mischung aus
Einfamilienhausern, Reihenhausern und modernen Wohnanlagen, die eine angenehme
Wohnatmosphare schaffen. Das soziale Leben ist rege, zahlreiche Vereine, kulturelle
Veranstaltungen und Feste starken das Gemeinschaftsgefihl.

Insgesamt ist Dellbriick ein attraktiver und verkehrsglinstig gelegener Stadtteil, der
durch seine naturnahe Lage, die umfassende Infrastruktur und die hohe Lebensqualitat
Uberzeugt. Sowohl Familien als auch Singles und Senioren finden hier ein angenehmes
und lebenswertes Umfeld.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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
Durchfiihrung 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.

Sie mochten lhre Immobilie verkaufen oder ein Haus beziehungsweise eine Wohnung
in kaufen? VON POLL IMMOBILIEN Koéln-Dellbrtick ist Ihr erfahrener Immobilienmakler
in Koln fur professionelle Immobilienbewertung und zuverlassige Vermarktung.

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

VON POLL IMMOBILIEN Ko6lIn-Dellbriick steht fiir kompetente Immobilienmakler-
Leistungen beim Hausverkauf/Wohnungsverkauf, zuverlassige Betreuung und

fundierte Kenntnis des regionalen Immobilienmarktes.

Wenn Sie einen Makler in KdIn-Mulheim, Koln-Kalk oder Kéln-Porz suchen, sind wir




gerne lhr Maklerbiro vor Ort. Wir helfen Ihnen ebenfalls gerne bei der Suche nach
einer passenden Immobilie in gefragten Kdlner Stadtteilen wie Dellbriick, Holweide,
Briick, Hohenhaus, Dinnwald, Miilheim, Kalk, Ostheim, Merheim, Rath/Heumar, Porz,
Wahn, Ziindorf, Ensen, Westhoven, Urbach und Eil.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbrliicker HauptstraBe 118, 51069 Koéln
Tel.: +49 221-29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH
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