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KoéIn — Roggendorf

Charaktervolle Hofanlage mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten

Objektnummer: 26485009

KAUFPREIS: 898.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 245 m2 « ZIMMER:7 « GRUNDSTUCK: 1314 m?2
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Auf einen Blick

26485009
ca. 245 m?
Satteldach
7

2

1973

6 x Garage

898.000 EUR
Einfamilienhaus

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

gepflegt

Massiv

Gaste-WC, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauktiche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Bedarfsausweis
214.8 kWh/m?3a

23.05.2027 G

ol 1973
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

- >}
| Al /A1 SN —= -
Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fur
kostenfreie und unverbindliche eine persénliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T 0221 - 560 775 09
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen diese charaktervolle Hofanlage im Kdlner
Stadtteil Roggendorf, die sich durch ihre besondere Gebaudestruktur, groBzigige
AuBenflachen und vielseitigen Nutzungsperspektiven auszeichnet. Das Ensemble
erstreckt sich Uber ein ca. 1.314 m? groBes Grundstiick und umfasst ein
Einfamilienhaus mit ca. 245 m? Wohnfldche, eine zum Ausbau vorbereitete
Einliegerwohnung mit ca. 76 m? sowie erganzende Gewerbe- und Nutzflachen von
insgesamt ca. 534 m?. Mit einer Gesamtflache von ca. 855 m? vereint die Hofanlage
groBziigiges Wohnen mit umfangreichen Nebenflachen und interessanten
Perspektiven flr eine zuklinftige Nutzung.

Das im Jahr 1973 errichtete Wohnhaus besticht durch seine zeitlose Klinkerfassade
und eine klare Architektursprache. Auf drei Etagen verteilen sich insgesamt sieben
Zimmer, die ausreichend Platz fur individuelle Wohnbeddrfnisse bieten. Der
groBzlgige Eingangsbereich mit hellem Natursteinboden vermittelt bereits beim
Betreten einen einladenden ersten Eindruck. Einen besonderen Blickfang bildet die
offene Treppe mit geschwungenem, schmiedeeisernen Gelander, die die einzelnen
Wohnebenen miteinander verbindet. Die gut geschnittenen Zimmer zeichnen sich
durch eine angenehme GroBzigigkeit und viel Tageslicht aus. Zwei Badezimmer, ein
Gaste-WC sowie zwei Balkone sorgen fur zusatzlichen Wohnkomfort. Im
Kellergeschoss stehen dartber hinaus drei separate Kellerrdume und eine Sauna zur
Verfligung.

Erganzend zum Haupthaus befindet sich eine zum Ausbau vorbereitete
Einliegerwohnung mit ca. 76 m? Flache. Diese eroffnet zusatzliche Perspektiven,
beispielsweise fur das Mehrgenerationenwohnen, die Unterbringung von
Familienangehdrigen oder eine spatere Vermietung. Die Realisierung einer
entsprechenden Wohnnutzung steht unter dem Vorbehalt der erforderlichen
baurechtlichen Genehmigungen.

Das Herzstlick des Anwesens bildet der weitlaufige Innenhof, der sich hinter der
Zufahrt erstreckt. Die umliegenden Klinkergebdude schaffen ein harmonisches
Gesamtbild und verleihen der Hofanlage ihren unverwechselbaren Charakter.
GroBzugig befestigte Flachen verbinden die einzelnen Gebaudeteile miteinander und
bieten reichlich Platz zum Parken und Abstellen.

Im vorderen Grundstlicksbereich befindet sich eine Garage mit ca. 60 m? Nutzflache
und einer Deckenhdhe von ca. drei Metern. Dank ihrer groBziigigen Abmessungen
eignet sich diese nicht nur zum Abstellen von Fahrzeugen, sondern bietet auch
zusatzlichen Platz fur Lagerzwecke oder andere Nutzungen.




Im rickwartigen Teil des Grundstlicks schlieBen sich weitere Nebengebaude mit
umfangreichen Lager- und Abstellflachen sowie zusatzliche Garagen an.
Hervorzuheben ist die solide Bauweise der Gebaude, die Uberwiegend Uber massive
Betondecken verfligen. Das lang gezogene Lagergebaude weist eine Grundflache von
ca. 230 m? auf. Darlber hinaus erstrecken sich begehbare Dachgeschossflachen tber
die gesamte Lange des Gebaudetrakts und schaffen zusatzliche Nutzflache.

Abgerundet wird das Ensemble durch einen Garten mit gewachsenem Baumbestand.
Die Grinflache bildet einen reizvollen Kontrast zum gepflasterten Innenhof und schafft
einen geschutzten Bereich, der zum Entspannen und Verweilen im Freien einladt.

Besonders interessant ist das Entwicklungspotenzial der Hofanlage. Fir die
Umnutzung der rickwartigen Lagergebaude zu Wohnzwecken wurde in der
Vergangenheit bereits ein positiver Bauvorbescheid erteilt. Die vorhandenen
Planungsunterlagen sehen einen Umbau sowie eine teilweise Erweiterung des
Gebaudebestands vor, wodurch drei zusatzliche Wohneinheiten entstehen konnten.
Diese Planungen verdeutlichen das Potenzial fir eine wohnwirtschaftliche
Weiterentwicklung und bilden eine Grundlage fir die Priifung kiinftiger Vorhaben. Die
konkrete Realisierung setzt die entsprechenden baurechtlichen Genehmigungen
voraus.

Insgesamt vereint diese auBergewohnliche Hofanlage ein groBziigiges Einfamilienhaus,
weitlaufige Nebenflachen und attraktive Entwicklungsperspektiven zu einem
vielseitigen Immobilienensemble. Ob als Familiendomizil mit umfangreichen Lager- und
Abstellflachen, zur Verbindung von Wohnen und Arbeiten oder als Grundlage fir eine
zuklnftige wohnwirtschaftliche Weiterentwicklung — das Anwesen bietet zahlreiche
Ansatze, um den besonderen Charakter der gewachsenen Hofstruktur mit individuellen
Vorstellungen in Einklang zu bringen.

Haben wir lhr Interesse geweckt? Gerne stellen wir Ihnen diese interessante Immobilie
im Rahmen einer persdnlichen Besichtigung naher vor.
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Ausstattung und Details

Grundstick und Hofanlage

- Grundsticksflache von ca. 1.314 m?

- Charaktervolle Hofanlage mit mehreren Gebaudeteilen

- Gesamtflache von ca. 855 m? gemaB vorliegender Flachenaufstellung
- Davon ca. 534 m? Gewerbe- und Nutzflachen

- Weitlaufiger, befestigter Innenhof

- Gartenflache mit gewachsenem Baumbestand

Wohnhaus

- Baujahr 1973

- Ca. 245 m? Wohnflache auf drei Etagen

- Sieben Zimmer

- Zwei Badezimmer und ein Gaste-WC

- Zwei Balkone

- Heller Natursteinboden im Eingangsbereich

- Offene Treppe mit schmiedeeisernem Gelander

- Parkett- und Fliesenbdden

- Einbauktiche

- Kamin

- Drei Kellerraume und Sauna

- Ol-Zentralheizung

- Erneuerung der Leitungssysteme und Bader im Jahr 2010
Nebengebdude und Garagen

- Sechs Garagen gemaB Bestandsangaben

- Einliegerwohnung mit Ca. 76 m? zum Ausbau vorbereitete Fliche

- Garage im vorderen Grundstlicksbereich mit ca. 60 m? Nutzflache und ca. 3 m
Deckenhdhe

- Lagergebaude mit ca. 230 m? Grundflache, derzeit als zuséatzliche Garagen genutzt
- Umfangreiche Lager- und Abstellflachen

- Nebengebaude uUberwiegend mit massiven Betondecken

- Begehbare Dachgeschossflachen lber die gesamte Lange des rlickwartigen
Gebaudetrakts
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Kdlner Stadtteil Roggendorf/Thenhoven, einer
gewachsenen Wohnlage im nordlichen Stadtgebiet, die sich durch ihren dorflichen
Charakter und die Nahe zur Natur auszeichnet. Gepragt von Einfamilienhdusern,
traditionellen Hofanlagen und weitlaufigen Griinflachen verbindet der Stadtteil eine
angenehme Wohnatmosphare mit den Vorzligen der nahegelegenen GroBstadt.

Die Einrichtungen des taglichen Bedarfs befinden sich im Ort und in den umliegenden
Stadtteilen. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische
Versorgungseinrichtungen stehen insbesondere in Worringen, Chorweiler und dem
benachbarten Dormagen zur Verfligung. Das soziale Leben in Roggendorf ist gepragt
von einer vielfaltigen Gemeinschaft, unterstiitzt durch Vereine, Kirchen und kulturelle
Einrichtungen. Insgesamt bietet KdIn-Roggendorf seinen Bewohnern ein angenehmes
Umfeld zum Leben und Arbeiten.

Die Verkehrsanbindung ist sowohl fiir Autofahrer als auch fiir Pendler attraktiv. Uber
die nahegelegene Autobahn A57 bestehen Verbindungen in Richtung Kdlner
Innenstadt, Neuss und Dusseldorf. Der S-Bahnhof Kdln-Worringen bietet Anschluss an
das regionale Schienennetz und ermdglicht eine bequeme Anbindung an die Kdlner
Innenstadt sowie das Umland. Erganzend erschlieBen Busverbindungen die
umliegenden Stadtteile.

Insgesamt bietet Roggendorf/Thenhoven eine reizvolle Kombination aus naturnahem
Wohnen, gewachsener Nachbarschaft und guter Erreichbarkeit der umliegenden
Wirtschaftsstandorte. Die Lage spricht insbesondere Menschen an, die ein ruhigeres
Wohnumfeld schatzen, ohne auf die Anbindung an das stadtische Leben verzichten zu
mochte
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Sonstige Angaben

Baujahr Nebengebaude: 1859
Fassade: Klinker

lastenfrei

EG: 70 m?

1986 gekauft

Verkaufsgrund: Zieht nach Osterreich




Objektnummer: 26485009 - 50769 Kéln — Roggendorf

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Yannick Kathmann

ChristophstraBe 38, 50670 Koln
Tel.: +49 221- 56 07 75 09
E-Mail: koeln.innenstadt@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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