Koln — Dellbriick

Historischer Charme trifft kreativen Freiraum —
Denkmalgeschitzte Doppelhaushalfte mit Atelier
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Dieses aulRergewdhnliche Anwesen in einer der begehrtesten Lagen von Koln-Dellbriick
ist gepragt von historischem Charme. Die denkmalgeschutzte Doppelhaushalfte besticht
durch ihre stilvolle Architektur und eine idyllische Atmosphare. Ein besonderes Highlight
ist das 1950 erbaute separate Atelier mit einer Nutzflache von ca. 76 Quadratmetern, das
mit seinen grofRen Fensterfronten einen uneingeschrankten Blick in den hinteren
Gartenbereich er6ffnet. Aufgeteilt auf zwei Ebenen bietet das Atelier ideale Bedingungen
fur kreatives Arbeiten. Zusatzlich befindet sich im hinteren Teil des Grundstiicks ein
kleines, bewohnbares, voll unterkellertes Wohnhaus, das zuletzt in den 90er Jahren
renoviert wurde - ideal fir Gaste oder als Ruckzugsort. Das Haus ist flexibel nutzbar und
bietet mit seinen drei separat nutzbaren Wohneinheiten, die Gber das zentrale
Treppenhaus miteinander verbunden sind, viel Gestaltungsfreiheit - sei es fur eine
GrolRfamilie, als Mehrgenerationenhaus oder zur Vermietung einzelner Einheiten. Der
grof3ztigige Anbau aus dem Jahr 1980 erweitert das Raumangebot im Erdgeschoss und
eroffnet weitere Nutzungsmaglichkeiten. Dank seiner Glasfronten ist der Anbau
lichtdurchflutet und vermittelt ein einzigartiges Wohngefuhl - fast so, als wirde sich der
Innenraum harmonisch mit der Natur verbinden. Zudem sorgt ein gemutlicher Kamin aus
den 2000er Jahren flr eine warme und einladende Atmosphéare im Wohn-/Essbereich.
Das Dach wurde vor 7 Jahren vollstandig abgedichtet, wahrend die originalen Holzfenster
aus dem Baujahr des Hauses erhalten blieben und den historischen Charakter bewahren.
Die Gaszentralheizung aus dem Jahr 2005. Das 2. Obergeschoss wurde bereits in den
1960er Jahren ausgebaut und sorgt fur zusatzlichen Wohnraum. Im Dachgeschoss
stehen weitere ca. 23 m2 zur Verfligung, die ebenfalls zu Wohnzwecken ausgebaut
werden konnten. Die Wasserleitungen wurden mit Ausnahme des 2. Obergeschosses in
den 1980er Jahren grofdtenteils erneuert. Einige Bereiche des Hauses weisen
Feuchtigkeitserscheinungen auf, die bei einer Sanierung berticksichtigt und vorab
genauer gepruft werden sollten. Erganzt wird das Anwesen durch einen weitlaufigen
Garten mit idyllischem Teich und einer kleinen Gartenhiitte, die als Saunabereich genutzt
wird. Diese einzigartige Immobilie ist ein wahres Juwel fur Liebhaber historischer
Gebaude, die das Besondere suchen. Ob als stilvolles Zuhause mit Platz fir mehrere
Generationen, als Kombination aus Wohnen und Arbeiten oder als Kapitalanlage mit
Vermietungspotenzial - den Mdoglichkeiten sind hier kaum Grenzen gesetzt. Die
denkmalgeschutzte Architektur, das groRzligige Raumangebot und die naturnahe Lage
machen dieses Objekt zu einer seltenen Gelegenheit auf dem Kolner Immobilienmarkt.
Der Energieausweis wurde angefordert und wird zeitnah nachgereicht.
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Die attraktive Lage in Waldnahe, am Ubergang zum idyllischen Bergischen Land, macht
KdlIn-Dellbriick zu einem der begehrtesten Wohnorte im rechtsrheinischen Kéin. Der
Stadtteil vereint urbanes Leben mit naturnahem Wohnen und einem charmanten, fast
kleinstadtischen Charakter. Insbesondere der sudliche Teil Dellbriicks ist gepragt von
grof3ztigigen Grundstiicken, ruhigen Wohnstral3en und einem gewachsenen Villenviertel
mit zahlreichen, teils denkmalgeschuitzten Geb&duden aus der Jahrhundertwende. Die
gewachsene Nachbarschaftsstruktur verleiht dem Viertel eine besondere Wohnqualitat.
Entlang der Dellbriicker Hauptstral3e finden sich samtliche Einrichtungen des taglichen
Bedarfs — von Supermarkten Uber kleine Fachgeschéafte bis hin zu Cafés, Restaurants
und Boutiquen. Das Viertel bietet eine hervorragende Infrastruktur mit einer Vielzahl an
Kindergarten, Grund- und weiterfihrenden Schulen in unmittelbarer Umgebung. Die
Nahe zur Natur ist ein grof3er Pluspunkt: Der Thielenbruch mit seinem weitlaufigen
Waldgebiet l&adt ebenso zu Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten ein wie der
nahegelegene Thurner Wald. Auch das Naherholungsgebiet um den Hohenfelder See
und der Wildpark Diinnwald sind nur wenige Minuten entfernt. Verkehrstechnisch ist
Dellbruick optimal angebunden. Neben dem S-Bahnhof Kdln-Dellbriick verkehren die
Stadtbahnlinien 3 und 18 ab der Haltestelle Thielenbruch mit direkter Anbindung an die
Kolner Innenstadt. Uber die Bergisch Gladbacher StraRRe erreicht man ziigig die
Autobahnanschlisse an die A3 und A4, was die Lage auch fur Pendler besonders
attraktiv macht.
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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 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 zusammenzufuhren.
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E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




