Koln — Rath/Heumar

Nahe Konigsforst - freistehendes Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung, groliem Garten & 2 Garagen

Objektnummer: 25390008

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 749.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 213 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 714 m2
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Auf einen Blick

25390008
ca. 213 m?
6

3

2

1964

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

749.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2021

Massiv
ca. 95 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Die Immobilie

SCAN ME

Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstindigen fiir
Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Thnen gerne zur Verfligung.

www.von- m
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Ein erster Eindruck

In ruhiger und familienfreundlicher Wohnlage von Koéln Rath-Heumar présentiert sich
dieses grof3ztigige Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (ca. 57 m?) in Split-Level-
Bauweise - ein Haus mit Charakter, gewachsener Substanz und vielféltigen
Maglichkeiten. Die 1964 erbaute Immobilie befindet sich auf einem grof3ziigigen
Grundstuck von ca. 714 m? und bietet mit ca. 213 m2 Wohnflache sowie weiteren ca. 95
m2 Nutzflache viel Raum fir individuelle Wohnkonzepte.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt sechs gut geschnittene Zimmer, die dank
groRRer Fensterflachen mit viel Tageslicht durchflutet sind und den Blick ins Griine
freigeben. Helle RAume, durchdachte Proportionen und ein auRergewdhnlicher Grundriss
schaffen ein angenehmes Wohngefiihl mit Raum fur Rickzug und Gemeinschatft.

Derzeit ist das Haus in zwei separate Einheiten aufgeteilt - eine Hauptwohnung sowie
eine Einliegerwohnung (letztmalig 2004 renoviert), die sich sowohl fir ein
Mehrgenerationenwohnen als auch flr eine Teilvermietung eignet. Die Hauptwohnung
verfugt Uber ein Bad mit Badewanne sowie ein separates Gaste-WC. Die
Einliegerwohnung ist mit einem Duschbad und ebenfalls einem Gaste-WC ausgestattet.
Bei Bedarf kann das Haus problemlos wieder in ein klassisches Einfamilienhaus
umgebaut werden - ganz im Sinne der urspringlichen Planung.

Ein besonderes Highlight ist der sonnige Westgarten, der vor allem in den Nachmittags-
und Abendstunden zum Verweilen einladt. Hier findet man Raum und Ruhe zum
Entspannen, Gartnern oder fur gesellige Abende - nicht zuletzt dank des gemauerten
AulRenkamins, der dem Aul3enbereich eine stimmungsvolle Note verleiht.

Auch technisch wurde in den letzten Jahrzehnten investiert: Das Dach wurde in den
1990er Jahren erneuert, die Fenster stammen aus der Zeit um 1997. Die Elektrik wurde
bereits modernisiert, geheizt wird mit einer Olheizung. Das nicht ausgebaute
Dachgeschoss bietet weiteres Potenzial - z.B. fir zusatzlichen Wohnraum, ein Atelier
oder Arbeitszimmer.

Fur Ihre Fahrzeuge stehen zwei Garagen sowie zwei weitere Stellplatze direkt vor dem
Haus zur Verfugung. Dieses Haus vereint grofl3zugiges Wohnen, flexible
Nutzungsmdglichkeiten und eine attraktive Lage - eine seltene Gelegenheit fir alle, die in
KdlIn ein Zuhause mit Substanz, Potenzial und Lebensqualitat suchen.
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Alles zum Standort

Die Immobilie liegt in einer ruhigen Wohnstral3e im Kélner Stadtteil Rath/Heumar, , der
fur seine familienfreundliche Atmosphare und die Nahe zum Naherholungsgebiet
Konigsforst bekannt ist. Das weitlaufige Waldgebiet 1adt zu vielfaltigen Freizeitaktivitaten
wie Spaziergdngen, Radtouren und Naturerkundungen ein.

Die Umgebung ist gepragt von Ein- und Zweifamilienhdusern, die dem Stadtteil einen
reizvollen vorstadtischen Charakter verleihen. Entlang der nahe gelegenen Rdsrather
Stral3e befinden sich diverse Einkaufsmdglichkeiten, Restaurants und Dienstleister, die
den Bewohnern eine gute Versorgung bieten. Familien profitieren von der Nahe zu
Bildungseinrichtungen wie der katholischen Grundschule Forststral3e, die sich nur wenige
Gehminuten entfernt befindet. Auch Kindergarten und weiterfihrende Schulen sind in der
Umgebung vorhanden.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr wird durch die Stadtbahnlinie 9
gewabhrleistet, die eine direkte Verbindung in die Kélner Innenstadt bietet. Dartiber hinaus
verkehren mehrere Buslinien in unmittelbarer Nahe, die die Mobilitat innerhalb des
Stadtteils und dartber hinaus erleichtern: Die Autobahnen A3 und A4 sind schnell zu
erreichen, so dass eine schnelle Anbindung an das regionale und tberregionale
Stral3ennetz gegeben ist. Insgesamt bietet diese Wohnlage eine gelungene Kombination
aus naturnahem Wohnen, guter Infrastruktur und hervorragender Verkehrsanbindung,
was sie besonders fur Familien und Berufspendler attraktiv macht.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 fiir 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 Uberprifen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118, 51069 Kdln
Tel.: +49 221 - 29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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