Koln — Zindorf

958 m? Baugrundstick mit freistehendem
Altbaucharme nahe der beliebten Groov

Objektnummer: 2490004dd

‘ VON POLL

-
Wl
P &
g T E
LI
T T
T
R i ga s
7 FEH T T
ST I

KAUFPREIS: 985.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 200 m2 « ZIMMER: 7 + GRUNDSTUCK: 959 m2
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Auf einen Blick

2490004dd

ca. 200 m2
Satteldach

nach Vereinbarung
7

4

2

1911

985.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

renovierungsbedurftig

Massiv
ca.0m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 429.00 kWh/m2a
H

27.10.2032

Ol
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Ein erster Eindruck

Von Poll Immobilien préasentiert Ihnen dieses einzigartige Zweifamilienhaus mit ca. 194
m2 Wohnflache, dass nicht nur durch seinen historischen Charme und seine zentrale
Lage besticht, sondern auch durch sein grof3ziigiges Raumangebot und die Mdglichkeit
ein neues Haus auf dem Grundstuck, nahe der beliebten Groov zu errichten. Das Haus,
Baujahr ca. 1911, prasentiert sich mit drei getrennten Wohneinheiten als Juwel mit einem
architektonischen Charme, der die Geschichte des Gebéaudes widerspiegelt. Obwohl
modernisierungsbedirftig, bietet dieses Haus den unschatzbaren Vorteil, dass der
einzigartige Charakter und die besonderen Details aus der Zeit des Baus erhalten
geblieben sind. Das Treppenhaus mit den Bodenfliesen aus dem Baujahr, die vielen
historischen Turen und andere architektonische Elemente erzahlen Geschichten aus
vergangenen Zeiten und laden dazu ein, sie durch liebevolle Restaurierung und
Renovierung wieder zum Leben zu erwecken. Ein Gasanschluss liegt bereits im Haus.
Das Haus umfasst Keller-, Erd-, Ober- sowie Dachgeschoss und bietet neben den
Wohnbereichen im Erd- und Obergeschoss eine Ausbaureserve im Dachgeschoss und
zusatzliche Nutzflache in einem Nebengebaude. Im Erdgeschoss befindet sich eine
reprasentative Vierzimmerwohnung mit Kiiche, Tageslichtbad und WC, die Uber einen
Zugang zum Garten verfligt. Das Erdgeschoss ist besonders charmant durch das
grof3zuigige Erkerzimmer und die schone, doppelfliigelige Tir aus dem Baujahr, die
Wohn- und Esszimmer miteinander verbindet. Im Obergeschoss befindet sich eine
Dreizimmerwohnung mit Wohnktiche, Tageslichtbad und Balkon gelegen. Das
Dachgeschoss bietet derzeit einen wohnlich ausgebauten Raum sowie Dachbodenflache
mit Sanitaranschlissen. Der Keller bietet zusatzlichen Platz fir Hobby, Lagerung und
technische Einrichtungen. Eine Garage ist in den Keller integriert. Weitere flexible
Nutzungsmadglichkeiten bietet ein massiv errichtetes Nebengebaude im Garten. Die
vielseitige Raumaufteilung, kombiniert mit dem groR3ziigigen Platzangebot, macht dieses
Zweifamilienhaus zu einer attraktiven Option fur Familien, die nach einem komfortablen
Zuhause mit ausreichend Platz suchen, sowie fir Selbststandige und Freiberufler, die
Wohnen und Arbeiten kombinieren mdchten. Die zentrale Lage des Hauses bietet eine
hervorragende Sichtbarkeit und eine optimale Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz
sowie an die wichtigsten Infrastruktureinrichtungen der Stadt. Geschéafte, Schulen und
Freizeitmoglichkeiten sind in unmittelbarer N&he zu finden, was den Wohnkomfort und
die Lebensqualitat erheblich steigert. Das Grundstiick umfasst gro3ziigige 958 m2 und ist
gleichmafig geschnitten. Der nach Sid-Ost ausgerichtete Garten ladt zum Entspannen
und Verweilen ein und bietet ideale Bedingungen fiir Gartenliebhaber und
Sonnenanbeter. Insgesamt prasentiert sich dieses Zweifamilienhaus als eine einzigartige
Gelegenheit, den architektonischen Charme vergangener Zeiten nach den erforderlichen




Modernisierungen mit dem heute gewiinschten Komfort zu verbinden und dabei die
Moglichkeit zu haben, das Haus nach den eigenen Vorstellungen zu gestalten. Die
Terrasse wurde mit 25 Prozent, der Balkon mit 50 Prozent seiner Flache in der
angegebenen Wohnflache bericksichtigt. Die Grundbesitzabgaben im Jahr 2023
betragen 1.096,15 Euro. Der jahrliche Wohngeb&audeversicherungsbeitrag belauft sich
auf rund 613,56 Euro. Der nach Sid-West ausgerichtete Teil des Daches eignet sich gut
fur die Nutzung von Solarenergie. Die mdgliche Modulflache betragt ca. 33 m2. Es
bestehen keine Baulasten und keine offenen Anliegerbeitrage. Altlasten sind laut
Auskunft der Stadt KoIn nicht bekannt.
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Ausstattung und Detalils

«Starkstromanschluss in der Kiiche im EG
eGasanschluss bereits vorhanden

*Dielenb6den im Haus, die freigelegt werden kénnen
*Historische Turen

Historische Bodenfliesen im Treppenhaus
«Stilvolles Treppenhaus

*Nebengebaude im Garten (ehem. Taubenschlag)
*Garage im Haus integriert
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Alles zum Standort

Das Domizil befindet sich an einer der wichtigsten Straf3en von Zundorf, nah zur
beliebten Groov am Rhein. Die Endhaltestelle der Linie 7, die Zindorf in ca. 2,9
Kilometern u.a. mit der Universitat zu Koln verbindet, befindet sich in ca. 650 Metern, die
S-Bahnhofe Porz und Wahn sind jeweils ca. 3,7 Kilometer entfernt und verfligen tber
P+R-Parkplatze. Vom Bahnhof Wahn aus erreicht man den Flughafen KéIn/Bonn in 4
Minuten, den ICE-Bahnhof Siegburg/Bonn in 12 Minuten und den Bahnhof Kdin
Messe/Deutz in 16 Minuten. Zindorf bietet eine gute Schullandschaft, alle Einrichtungen
des taglichen Bedarfs und einen hohen Freizeitwert. Ein Sportverein, zwei Golfclubs, das
Zundorfbad, die Groov mit ihren Grunflachen am Wasser und der vielfaltigen
Gastronomie sowie die Landschaft zwischen Ziindorf und Libur bieten vielfaltige
Moglichkeiten der Freizeitgestaltung.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 27.10.2032.
Endenergiebedarf betragt 429.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1911. Die Energieeffizienzklasse ist H.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Thorsten Roesner

Dellbriicker HauptstraRe 118 Kdln-Dellbrtick
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




