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Koln — Poll

Charmantes Stadthaus mit Dachterrasse In
Rheinnahe

Objektnummer: 24406035W

KAUFPREIS: 499.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 102 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 47 m2
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Auf einen Blick

24406035W 499.000 EUR

ca. 102 m? Maisonette

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1989 beurkundeten

Kaufpreises
Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbauktiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Erdgas leicht 162.90 kWh/mz2a
22.08.2034 F

Gas 1990
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert dieses modernisierte Stadthaus aus dem Baujahr
1990 mit einer Wohnflache von ca. 102 m2. Die Immobilie Giberzeugt durch eine
durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt vier Zimmern und hochwertige
Ausstattungsdetails mit Liebe zum Detail. Das Erdgeschoss besteht aus einem
grof3ztigigen Essbereich, einer Kiiche und einem stilvollen Gaste WC. Die
handgehobelten Landhausdielen aus antik gerducherter Eiche sorgen fir ein stilvolles
Ambiente und verleihen dem Raum eine warme Atmosphare. Die Einbauktche der
Marke Nobilia kann auf Wunsch gerne zusatzlich erworben werden. Bei Bedarf kann die
Kiche in den angrenzenden Essbereich verlegt werden — alle Anschliisse sind hierfar
bereits vorhanden. Dies bietet die Moglichkeit, ein zusatzliches Zimmer zu schaffen, das
sich beispielsweise als Biro oder Gastezimmer nutzen liel3e. Im Obergeschoss des
Hauses befinden sich zwei Schlafzimmer sowie das Badezimmer, welches in den Jahren
2013 und 2019 komplett renoviert und -genau wie Kiiche und Géast-WC- mit edlen
Quarzsteinfliesen und modernen Armaturen ausgestattet wurde. Fir angenehme
Temperaturen sorgen eine zentrale Vaillant-Heizungstherme sowie eine Split-
Klimaanlage im Dachgeschoss. Der dekorative Granitmdbelkamin im Wohnbereich
verschafft dem Wohnzimmer ein gemitliches Ambiente. Die Kaminanschliisse sind noch
vorhanden, sodass ein Kaminofen nachgeristet werden kann, um an kalten Tagen fur
zusatzliche Warme zu sorgen. Komfort und Sicherheit bietet die moderne Ausstattung mit
rundum installierten elektrischen Rollladen und zusétzlichen elektrischen Raffstores im
Dachgeschoss zur Stral3enseite. Ein besonderes Highlight der Immobilie ist das
Wohnzimmer im Dachgeschoss mit angrenzender Dachterrasse, die vor etwa drei Jahren
mit einem langlebigen Bankirai-Holzboden ausgestattet wurde. Die Terrasse verfugt Uber
Wasser- und Stromanschliisse, sowie einem Pavillon, der vor Witterungseinfliissen
schiitzt und eine perfekte Umgebung flr entspannte oder gesellige Stunden im Freien
schafft. Dieses Stadthaus verbindet eine durchdachte Raumgestaltung mit gehobener
Ausstattung und ist ideal fir Paare oder Familien, die Wert auf zentralen Wohnkomfort
legen. Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir freuen uns darauf, Ihnen weitere
Informationen zukommen zu lassen und einen Besichtigungstermin mit Ihnen zu
vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- Stadthaus in massiver Bauweise

- Kriechkeller

- elektrische Rollladen rundum, einschlief3lich Sicherheitshausttire

- EG: Parkett Landhausdiele, Eiche antique, handgehobelt, angeréauchert, veraltert
- Kiiche, Bad und Géaste-WC mit Quarzsteinfliesen

- Badezimmer in 2013 und 2019 erneuert

- Split Klimaanlage

- Granitmdbelkamin

- Dachterrasse aus Bankirai
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Alles zum Standort

Das charmante Stadtviertel Poll liegt im rechtsrheinischen Stiden von Kdln und bietet
eine attraktive Mischung aus urbaner Néhe und ruhigem Wohnumfeld. Ein besonderes
Highlight von Poll ist die unmittelbare Lage am Rhein: Die Rheinpromenade mit ihrem
Blick auf die Kélner Skyline und die Altstadt zieht Bewohner und Besucher
gleichermal3en an und ladt zu ausgedehnten Spaziergdngen, Radtouren oder
entspannten Stunden am Wasser ein. Die Nahe zum Rhein bietet nicht nur eine hohe
Freizeitqualitat, sondern verleiht dem Viertel auch eine besondere Atmosphare und eine
hohe Lebensqualitat. Poll ist verkehrstechnisch hervorragend angebunden. Uber die
Autobahn A4 sowie den nahegelegenen Autobahnring sind die Kdlner Innenstadt und
andere Stadtteile sowie die umliegende Region schnell erreichbar. Auch der 6ffentliche
Nahverkehr ist gut ausgebaut: StralRenbahnen und Busse bieten eine direkte Verbindung
zum Zentrum und zu anderen wichtigen Knotenpunkten in KéIn. Der Stadtteil selbst
zeichnet sich durch eine lebendige und familienfreundliche Infrastruktur aus. In Poll findet
man zahlreiche Geschéfte des taglichen Bedarfs, Supermarkte, Restaurants und Cafés.
Besonders fur Familien ist Poll attraktiv: Mehrere Kitas, Schulen sowie Sport- und
Freizeitangebote sind vorhanden, und die grof3ziigigen Griinflachen am Rhein bieten
zahlreiche Mdglichkeiten fur Aktivitaten im Freien. Die Mischung aus stadtischem Flair,
naturnahen Erholungsmaoglichkeiten und der beliebten Rheinlage macht Koln-Poll zu
einer gefragten Wohnlage mit hoher Lebensqualitat.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.8.2034.
Endenergieverbrauch betragt 162.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Erdgas leicht. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1990. Die
Energieeffizienzklasse ist F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung 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 bestmdglich zusammenzufiihren. Capital Makler-Kompass 2024: VON
POLL IMMOBILIEN ist bundesweit fihrender Immobilienmakler Das Wirtschaftsmagazin
Capital vergleicht im "Capital Makler-Kompass 2024" die Leistungen von
Immobilienmakler-Unternehmen in Deutschland. In 54 Stadten erhielt VON POLL
IMMOBILIEN beeindruckende Vier- oder Funfsterne-Bewertungen. VON POLL
IMMOBILIEN belegt damit den Spitzenwert und ist bundesweit fihrender
Immobilienmakler. Quelle: Capital, Ausgabe 10/ 2024, Verlag: Gruner + Jahr AG & Co
KG
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener StralBe 236 Koln-Lindenthal
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




