KéIn — Vogelsang

Besonderes Wohnensemble - Zwei Hauser, viele
Moglichkeiten

Objektnummer: 26406030

KAUFPREIS: 1.295.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 278 m? « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 600 m?
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Auf einen Blick

26406030
ca. 278 m?
Satteldach
7

4

2

2001

1.295.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 91 kWh/m?a
29.10.2036 C

Gas 2001




Objektnummer: 26406030 - 50829 Kéln — Vogelsang

Die Immobilie




Objektnummer: 26406030 - 50829 Kéln — Vogelsang

Die Immobilie




Objektnummer: 26406030 - 50829 Kéln — Vogelsang

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

i

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 0221 -80 06 443 0
Immobilie an.
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Die Immobilie
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

Dieses besondere Wohnensemble vereint zwei separate Wohnhauser auf einem
Grundstiick und bietet damit vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten - ideal fur Kaufer, die
selbst groBzligig wohnen und gleichzeitig von laufenden Mieteinnahmen profitieren
mochten.

Das zur StraBe gelegene Vorderhaus aus dem Jahr 1952 umfasst eine Wohnflache von
ca. 80 m? und ist derzeit vermietet. Das dahinter liegende, im Jahr 2001 errichtete
Wohnhaus bietet groBzligiges und modernes Wohnen mit einem geschutztem
Gartenbereich. Beide Wohneinheiten verfligen Uber separate Eingange, sodass eine
klare raumliche Trennung und ein hohes MaB an Privatsphare gewahrleistet sind.

Die Doppelhaushalfte erstreckt sich Uber zwei Etagen und drei Zimmer. Im
Erdgeschoss gelangt man Uber den Eingangsbereich in den Flur. Hier befinden sich ein
Duschbad mit Tageslicht, die Kliche mit angrenzendem Essbereich sowie das
Wohnzimmer. Im Dachgeschoss stehen zwei Schlafzimmer und ein separates WC zur
Verfugung. Im Laufe der Jahre wurde die Immobilie fortlaufend instand gehalten.
Insbesondere in den Jahren 2003 und 2004 wurde eine umfassende Sanierung
durchgeflhrt. Zuletzt wurde in 2018 eine neue Gaszentralheizung eingebaut. Durch die
bestehende Vermietung bietet dieser Gebaudeteil bereits ab dem Erwerb die
Maoglichkeit, laufende Mieteinnahmen zu erzielen.

Das im Jahr 2001 angebaute Hinterhaus Uberzeugt mit einer durchdachten
Raumaufteilung auf ca. 198 m? Wohnflache, einen lichtdurchfluteten Wohnbereich und
einer modernen Ausstattung. Bereits der gerdumige Eingangsbereich vermittelt ein
einladendes Wohngefihl. Auf dieser Ebene befinden sich ein Gaste-WC, ein
praktischer Hauswirtschaftsraum sowie der auBerst weitlaufige Wohn-, Ess- und
Kichenbereich. Ein besonderes architektonisches Highlight bildet die Galerie im
Essbereich, von der aus die Treppe in das Dachgeschoss fiihrt. Das offene
Raumkonzept und die zahlreichen Fensterflachen schaffen eine helle, freundliche
Wohnatmosphare. Im Dachgeschoss befinden sich zwei Schlafzimmer, von denen
eines Uber eine begehbare Ankleide direkt im Zimmer verflgt. Darlber hinaus bietet
diese Etage ein komfortables Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne sowie ein
weiteres Zimmer, das sich flexibel als Gaste- oder Arbeitszimmer nutzen lasst.
Samtliche Fenster des Hauses sind mit elektrischen Rollladen ausgestattet.

Ein besonderes Highlight ist der groBzligige, nach Siiden ausgerichtete Innenhof, der
vollstandig als Terrasse nutzbar ist. Er I1adt zum gemdutlichen Beisammensein im Freien
und entspannten Stunden in der Sonne ein. Erganzt wird der AuBenbereich durch
einen geschitzten, uneinsehbaren Garten, der ein hohes MaB an Privatsphare bietet.
Durch die Anordnung der beiden Gebaude auf dem Grundstilick entstehen fiir beide




Wohnhauser klar definierte Bereiche. So lasst sich die Immobilie hervorragend als
Kombination aus eigenem Zuhause und Kapitalanlage nutzen ohne auf Privatsphare
verzichten zu mussen. Die Liegenschaft ist auch zur Nutzung als
Mehrgenerationenhaus hervorragend geeignet.

Vor dem Vorderhaus befinden sich drei AuBenstellplatze. Dartiber hinaus gehort eine
groBe Garage mit ca. 34 m? und einem eklektischen Sektionaltor zum Objekt. Neben
ausreichend Platz fur ein Fahrzeug bietet sie zusatzliche Abstell- und
Staumaoglichkeiten.

Fur beide Hauser liegen separate Energieausweise vor. Vorderhaus: Klasse C, 83 kWh,
Gaszentralheizung von 2019. Hinterhaus: Klasse C, 91 kWh, Gaszentralheizung von
2001. Beide giiltig bis 29.10.2036.

Die Kombination aus dem vermieteten Vorderhaus, dem groBzlgigen Hinterhaus, den
getrennten Eingdngen sowie einer Garage und mehreren Stellplatzen machen dieses
Objekt zu einer Immobilie mit viel Raum zur Entfaltung und unterschiedlichen
Nutzungsmaoglichkeiten.
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Ausstattung und Details

Allgemein

- Zwei separate Wohnhauser auf einem Grundstick

- Separate Eingange fur beide Wohneinheiten

- Vermietetes Vorderhaus mit laufenden Mieteinnahmen

- Ruhige Lage in Vogelsang

- Gesamtwohnflache von ca. 278 m?

- 3 PKW-AuBenstellplatze und groBziligige Garage mit Sektionaltor
- Zusatzliche Abstell- und Staumdglichkeiten in der Garage

- Vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten, z. B. Mehrgenerationenwohnen oder Wohnen und
Arbeiten

Vorderhaus

- Zwei Etagen mit insgesamt drei Zimmern

- Wohnbereich und Kiiche mit angrenzendem Essbereich

- Tageslichtbad mit Dusche im Erdgeschoss

- Zwei Schlafzimmer im Dachgeschoss

- WC im Dachgeschoss

- Umfassende SanierungsmaBnahmen in den Jahren 2003/2004

- Gaszentralheizung aus dem Jahr 2018

- Gepflegter und laufend instand gehaltener Zustand

- Derzeit vermietet

- Voll unterkellert

Hinterhaus

- GroBe Terrasse mit Stidausrichtung

- Uneinsehbarer Garten mit viel Privatsphare

- Lichtdurchflutete Rdume und groBzugiger Grundriss

- Gaste-WC im Erdgeschoss

- Gemutlicher Wohn- und Essbereich mit offener Kiiche und Galerie
- Kliche der Marke Rational mit Mikrowelle, Backofen, Herd, groBen Kiihlschrank und
separater Kuhltruhe

- Architektonisch ansprechende Galerie im Essbereich

- GroBzugige und lichtdurchflutete Raumgestaltung

- Drei Zimmer im Dachgeschoss

- Schlafzimmer mit begehbarer Ankleide

- GroBes Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche

- Separater Hauswirtschaftsraum

- Elektrische Rollladen an samtlichen Fenstern

- Gaszentralheizung aus dem Jahr 2001

- FuBbodenheizung
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in Kéln-Vogelsang, einem angenehm ruhigen und griinen
Stadtteil im linksrheinischen Kdlner Westen und Teil des beliebten Stadtbezirks
Ehrenfeld. Vogelsang ist insbesondere durch zahlreiche Garten und Grinbereiche
sowie seinen gewachsenen beinahe doérflichen Charakter gepragt.

Der Stadtteil bietet somit ein attraktives Wohnumfeld fir alle, die stadtnah wohnen und
gleichzeitig Ruhe, Privatsphare und ein familienfreundliches Umfeld genieBen
maochten. Der historische Ortsmittelpunkt rund um den Vogelsanger Markt unterstreicht
den gewachsenen Charakter des Viertels. Gleichzeitig befinden sich verschiedene
Grun- und Erholungsflachen in der Umgebung; auch der Kolner Stadtwald ist gut
erreichbar und bietet vielfaltige Moglichkeiten flir Spaziergange, Sport und Freizeit.

Fur Familien bietet Vogelsang eine gute Infrastruktur mit Kindertagesstatten sowie
mehreren Grund- und weiterfuhrenden Schulen im Stadtteil bzw. in der naheren
Umgebung. Einrichtungen des taglichen Bedarfs, darunter Einkaufsmaglichkeiten,
arztliche Versorgung und Apotheken, sind ebenfalls vorhanden.

Auch verkehrstechnisch ist die Lage gut eingebunden. Uber verschiedene Bus- und
Stadtbahnverbindungen bestehen Anschlisse in Richtung Ehrenfeld und weiterer
Kdlner Stadtteile. Mit dem Pkw sind sowohl die Kdlner Innenstadt als auch die
umliegenden Stadtteile und das Uberregionale StraBennetz gut erreichbar.

Besonders reizvoll ist die Kombination aus dem urbanen Angebot Kélns und dem
vergleichsweise ruhigen Wohncharakter Vogelsangs. Wahrend das lebendige
Ehrenfeld mit seinen zahlreichen Restaurants, Cafés, Geschaften und
Freizeitangeboten schnell erreichbar ist, bietet das unmittelbare Wohnumfeld eine
angenehm zuriickgezogene Atmosphare.

Damit eignet sich die Lage sowohl fiir Familien und Eigennutzer als auch fur eine
langfristige Vermietung und erganzt das flexible Nutzungskonzepte der Immobilie
optimal.
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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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener StraBe 236, 50931 Kodln
Tel.: +49 221-80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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