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Exposé

Einfamilienhaus in Koln

Erstbezug nach Kernsanierung - Privatverkauf

Objekt-Nr. OM-272155
Einfamilienhaus

Verkauf: 899.000 €

Ansprechpartner:
Stefan Miiller
Telefon: 0151 20201663

Wesselinger Weg 25

51143 Koln
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Baujahr 1961 Ubernahme sofort
Grundstticksflache 962,00 m? Zustand Erstbez. n. Sanier.
Etagen 2 Schlafzimmer 4
Zimmer 5,00 Badezimmer 3
Wohnflache 150,00 m? Garagen 2
Nutzflache 74,00 m?2 Stellplatze 3
Energietrager 01 Heizung Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Details entnehmen Sie bitte dem als PDF beigeftigten Exposé.
Kernsanierung 2023

- Elektroinstallation neu

- Sanitérinstallation neu

- Fenster, Turen, Boden- und Wandbelage neu

- mapigefertigte neue Nobilia-Kiiche im Wert von 25.000€ inbegriffen
- Fubodenheizung neu

- Grundriss modernisiert

- Fassadenanstrich neu

- Dach gedammt und partiell neu eingedeckt
Ausstattung

- Grof3er Garten mit altem Baumbestand und Teich

- Gemauerter Grill und Raucherofen im Garten

- zwei Garagen (eine davon extra lang)

- komplett unterkellert (teilweise beheizt)

- Ol—Zentralheizung (Viessmann, Baujahr 2006)

- Fubodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss

- elektrische Jalousien

Erdgeschoss:

- offene Nobilia-Markenktiche mit Bosch-Elektrogeraten

- grof3ztigiger Wohn-Essbereich mit massivem Bambus-Parkett
- Wintergarten

- modernes Duschbad

- Gastezimmer/Btiro

Obergeschoss:

- 8 Schlafzimmer mit Fernblick

- 2 Bader

- Zugang zum ausgebauten Spitzboden

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:

Balkon, Terrasse, Wintergarten, Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche, Gaste-WC
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Sonstiges

Anfragen gerne per Mail an: immobilie-langel@outlook.de

Lage
Porz-Langel liegt im stidlichsten Teil der Stadt Koln, rechts des Rheins. Es zeichnet sich durch

seine malerischen Gassen, den dorflichen Charme und die attraktiven Freizeitmdoglichkeiten in
unmittelbarer Ndhe zum Rhein aus.

Die asphaltierte Uferpromenade 1adt zu Aktivitdten wie Joggen, Radfahren, Inlineskaten oder
einfach nur zum gemiitlichen Spazierengehen mit dem Hund ein. In Langel selbst gibt es eine
Auswahl an guten Restaurants und Kneipen.

Fur eine grofiere Vielfalt an gastronomischen Optionen kénnen Sie in das nahegelegene
Zundorf gehen. Am beliebten Groov-Ufer gibt es einen grofztigigen Abenteuerspielplatz,
Minigolf, Tretboote und eine breite Auswahl an Restaurants, Cafés und Eisdielen. Hier befindet
sich auch die Endstation der Straf3enbahnlinie 7, die Sie bequem in die Kélner Innenstadt
bringt.

Wenn Sie mit dem Bus oder dem Auto einige Minuten weiter nach Porz-Wahn zum Bahnhof
fahren, stehen Ihnen weitere 6ffentliche Verkehrsmittel zur Verfiigung. Der Bahnhof Wahn ist
ein Knotenpunkt fiir die Regionalbahnen S12 und S19, die Sie auch direkt zum Flughafen
Koéln/Bonn bringen. Die Autobahnauffahrt Wahn zur BAB59

(Zubringer zur BAB3) ist ebenfalls nur etwa 10 Minuten von Langel entfernt.
Grundstuiick

Das Grundstiick grenzt im Osten an einen Friedhof und bietet eine ruhige und griine
Nachbarschaft. Der idyllische Teich im Garten ladt zur Entspannung und Erholung im Freien
ein. Die Umgebung bietet zudem zahlreiche Méglichkeiten fir Spaziergiange im nahegelegenen
Naturschutzgebiet Langeler Auwald. Sie geniefSen gleichzeitig eine gute Anbindung an die
Stadt und alle notwendigen Einrichtungen in der Nahe.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergiebedarf 116,90 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Hausansicht

www.ohne-makler.net/expose/272155 Seite 4/15



Galerie

Wintergarten
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Flur EG Treppe

Essbereich
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Wohnbereich

Zimmer EG
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Galerie

Bad EG 2

Flur OG
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Zimmer 1 OG
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Galerie

Zimmer 2 OG
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Hauswirtschaftsraum

Zimmer 3 OG
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Spitzboden

Kellerraum 1
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Galerie

Kellerraum 2

Kellerraum 3
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Galerie

Ostansicht
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Anhange

1. Energieausweis
2. Expose
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ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

08.08.2020

Giiltig bis: 11.09.2033

Gebaude

Registriernummer 2 NW-2023-004717638

Gebaudetyp

freistehendes Einfamilienhaus

Adresse

Wesselinger Weg 25, 51143 Koln

Gebaudeteil 2

Gesamt

Baujahr Gebaude 3

1961

Baujahr Warmeerzeuger 3 4

2006

Anzahl Wohnungen

1

Gebaudenutzflache (An) 215,32 m2 O
Heizol

Heizol

nach § 82 GEG aus Wohnflache ermittelt

Wesentliche Energietrager fir Heizung 3

Wesentliche Energietrager fiir Warmwasser 3

Erneuerbare Energien Art: Keine

Verwendung: Keine

Art der Liftung @ x Fensterliiftung

O Schachtliftung

O Laftungsanlage mit Warmeriickgewinnung
O Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung

Art der Kiihlung 2 0 Passive Kiihlung

O Gelieferte Kalte

0 Kuhlung aus Strom
0 Kihlung aus Warme

Inspektionspflichtige Klimaanlagen ° Anzahl: Nachstes Falligkeitsdatum der Inspektion:

O Neubau
x Vermietung/Verkauf

Anlass der Ausstellung
des Energieausweises

0 Modernisierung

I 0 Sonstiges (freiwillig)
(Anderung/Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitat des Gebaudes

Die energetische Qualitait eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von
standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsflaiche dient
die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflachenangaben unterscheidet.
Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermdglichen (Erlauterungen — siehe Seite 5). Teil des
Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

X Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energiebedarfsausweis). Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig.

0 DerEnergieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energieverbrauchsausweis). Die
Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X Eigentumer O Aussteller

O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefiigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Energieausweise dienen ausschliellich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das gesamte
Wohngebé&ude oder den oben bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht, einen tberschlagigen Vergleich von
Gebauden zu ermdglichen.

Aussteller Harsche-Energieberatung Z ?2‘2
Inh. Roland Harsche Boland Harsche

GartenstralRe 25, 53498 Bad Breisig

Ausstellungsdatum Unterschrift des Ausstellers

1 Datum des angewendeten GEG, gegebenenfalls des angewendeten Anderungsgesetzes
2 nur im Fall des §79 Absatz 2 Satz 2 GEG einzutragen
3 Mehrfachangaben maglich 4 bei Warmenetzen Baujahr der Ubergabestation

5 Klimaanlagen oder kombinierte Liftungs- und Klimaanlagen im Sinne des §74 GEG



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 Nw-2023-004717638

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

®

36,83 kg CO2 -Aquivalent /(m2a)

Energiebedarf

Treibhausgasemissionen

4% Endenergiebedarf dieses Gebaudes
../ 116,90 kWh/(m2*a)

b
1Y
o

D | e NN

125 150 175 200 225 >250

130,24 kWh/(m2+a)
Primarenergiebedarf dieses Gebaudes 5 x

2 Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

Primérenergiebedarf
Ist-Wert kWh/(m?a) Anforderungswert

KWh/(mz2a) Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Energetische Qualitat der Gebdudehulle Ht'

Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert

Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau)

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

3

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Warme- und Kaltebedarfs auf Grund des § 10 Absatz
2 Nummer 3 GEG Anteil der

Art: Deckungsanteil: Pflichterfiillung:

% %
% %

% %

MaRnahmen zur Einsparung 3

Die Anforderungen zur Nutzung erneuerbarer
Energien zur Deckung des Warme- und
Kalteenergiebedarfs werden durch eine MaRnahme
nach § 45 GEG oder als Kombination gemaR § 34
Absatz 2 GEG erfiillt.

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Verbindung mit
§ 16 GEG sind eingehalten.

MaRnahme nach § 45 GEG in Kombination gemaR §
34 Absatz 2 GEG: Die Anforderungen nach §16 GEG
werden um % unterschritten.

Anteil der Pflichterfillung: %

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

3 nur bei Neubau

W/(m?K)

O eingehalten

Verfahren nach DIN V 18599
Regelung nach § 31 GEG ("Modellgebaudeverfahren™)

Vereinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG

116,90
kWh/(m2-a)

Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

Das GEG lasst fur  die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen
Ergebnissen  fllhren konnen. Insbesondere wegen standardisierter
Randbedingungen  erlauben die  angegebenen Werte keine
Rickschlisse auf den tatsachlichen  Energieverbrauch. Die
ausgewiesenen Bedarfswerte der Skala sind spezifische Werte nach
dem GEG pro Quadratmeter Gebaudenutzflaiche (AN), die im Allgemeinen
groRer ist als die Wohnflache des Gebaudes.

2 nur bei Neubau sowie Modernisierung im Fall des §80 Abs. 2 GEG

4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS «: wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

- . Registriernummer 2  NW-2023-004717638
Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes J @

(oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...”)

Energieverbrauch

225 >250

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pflichtangabe fiir Immobilienanzeigen]

Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser

Zeitraum Primar- Energieverbrauch Anteil Anteil Heizung Klima

Energietrager 2 energie- Warmwasser
faktor (kwhi [kwWh] [kwh] faktor

Vergleichswerte Endenergie 3

Die modellhaft ermittelten Vergleichswerte beziehen sich
auf Gebaude, in denen die Warme fir Heizung und
Warmwasser durch Heizkessel im Gebaude bereitgestellt
wird.

Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwarme
beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
dass hier normalerweise ein um 15 bis 30 % geringerer
Energieverbrauch als bei vergleichbaren Gebauden mit
Kesselheizung zu erwarten ist.

225 >250

Erlauterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch das Gebaudeenergiegesetz vorgegeben. Die Werte der Skala sind spezifische
Werte pro Quadratmeter Gebaudenutzflache (AN) nach dem Gebaudeenergiegesetz, die im Allgemeinen groRer ist als die Wohnflache des
Gebaudes. Der tatsachliche Energieverbrauch eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des Witterungseinflusses und sich andernden
Nutzerverhaltens vom angegebenen Energieverbrauch ab.

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
3 gegebenenfalls auch Leerstandszuschlage, Warmwasser- oder Kihlpauschale in kWh 4 EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom ' 08.08.2020

Registriernummer 2 NW-2023-004717638
Em pfeh l un g en d es AU SSteI I ers (oder: ,Registriernummer wurde beantragt am...“)

Empfehlungen zur kostengtinstigen Modernisierung

Malinahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind K mdglich O nicht mdglich

Empfohlene ModernisierungsmafRnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)

in als geschatzte geschatzte
Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in Zusammenhang | Einzel- | Amortisa- Kosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten mit groRerer mal- tionszeit eingesparte
Modernisierung nahme Kilowatt-
stunde
Endenergie

Solarthermie Solare Unterstiitzung fiir Warmwasser und
Heizung

Oo|jo(fo|o|jo|jo(o|o|o|™
Oo|o|(o|(o|jo|jo|(o|o|o|™

O | weitere Eintrage in Anlage

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fir eine Energieberatung.

. Immoticket24.de GmbH - Krufter Stral3e 5, 56753 Welling
Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei/unter: Telefon: 0 26 54 - 8 80 11 99

Erganzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

1 siehe FuRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises 2 siehe FuBnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises



ENERGIEAUSWEIS i wonngevaude

gemal den §§ 79 ff. des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom 1

08.08.2020

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemall § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf
den Gebaudeteil zu beschranken, der getrennt als
Wohngebaude zu behandeln ist (siehe im Einzelnen § 106
GEG). Dies wird im Energieausweis durch die Angabe
,Gebaudeteil* deutlich gemacht.

Erneuerbare Energien — Seite 1

Hier wird darlUber informiert, wofir und in welcher Art
erneuerbare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthalt
Seite 2 (Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien) dazu
weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der  Energiebedarf  wird hier  durch den  Jahres-
Primarenergiebedarf und den Endenergiebedarf dargestelit.
Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen
Werte werden auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw.
gebaudebezogener Daten und unter Annahme von
standardisierten  Randbedingungen (z. B. standardisierte
Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte
Innentemperatur und innere Warmegewinne usw.) berechnet.
So lasst sich die energetische Qualitdt des Gebaudes
unabhangig vom Nutzerverhalten und von der Wetterlage
beurteilen. Insbesondere  wegen  der  standardisierten
Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte keine
Ruickschliisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Priméarenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des
Gebaudes ab. Er berlcksichtigt neben der Endenergie mithilfe
von Primarenergiefaktoren auch die so genannte
,Vorkette” (Erkundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung)
der jeweils eingesetzten Energietrager (z. B. Heizdl, Gas,
Strom, erneuerbare Energien etc.). Ein kleiner Wert signalisiert
einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz
sowie eine die Ressourcen und die Umwelt schonende
Energienutzung.

Energetische Qualitat der Gebaudehiille — Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeubertragende
Umfassungsflache bezogene Transmissionswarmeverlust. Er
beschreibt die durchschnittliche energetische Qualitat aller
warmeubertragenden Umfassungsflachen (AuBenwande,
Decken, Fenster etc.) eines Gebaudes. Ein kleiner Wert
signalisiert einen guten baulichen Warmeschutz. AuRerdem
stelt das GEG bei Neubauten Anforderungen an den
sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines
Gebaudes.

Endenergiebedarf — Seite 2

Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln
berechnete, jahrlich bendtigte Energiemenge fur Heizung, Liftung
und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima und
Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indikator fir
die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anlagentechnik.
Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die dem Gebaude
unter der Annahme von standardisierten Bedingungen und unter
Berucksichtigung der Energieverluste zugefihrt werden muss,
damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf
und die notwendige Liftung sichergestellt werden kdénnen. Ein
kleiner Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine
hohe Energieeffizienz.

1 siehe FulRnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Angaben zur Nutzung erneuerbarer Energien — Seite 2

Nach dem GEG missen Neubauten in  bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kéltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zur Nutzung
erneuerbarer Energien” sind die Art der eingesetzten erneuerbaren
Energien, der prozentuale Deckungsanteii am Warme- und
Kélteenergiebedarf und der Anteil der Pflichterfillung abzulesen.
Das Feld ,MaRnahmen zur Einsparung“ wird ausgefillt, wenn
die Anforderungen des GEG teilweise oder vollstandig durch
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Warmeschutz
gemal § 45 GEG erfiillt werden.

Endergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fir das Gebdude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten
nach der Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer
geeigneter  Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei  werden die
Energieverbrauchsdaten des gesamten Gebdudes und nicht der
einzelnen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste
Energieverbrauch fiir die Heizung wird anhand der konkreten
ortlichen Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen
deutschlandweiten Mittelwert umgerechnet. So fiihrt beispielsweise
ein hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu
einer schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der
Endenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat
des Gebdudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert
signalisiert einen geringen Verbrauch. Ein Ruickschluss auf
den kiinftig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht mdglich;
insbesondere kdnnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler
Zuschlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei
dezentralen, in der Regel elektrisch betriebenen
Warmwasseranlagen  der  typische  Verbrauch (ber eine
Pauschale bericksichtigt. Gleiches gilt fir den Verbrauch von
eventuell vorhandenen Anlagen zur Raumkihlung. Ob und
inwieweit die genannten Pauschalen in die Erfassung
eingegangen sind, ist der Tabelle ,Verbrauchserfassung*
zu entnehmen.

Primarenergieverbrauch — Seite 3

Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fiir das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der
Primarenergiebedarf wird er mithilfe von Primarenergiefaktoren
ermittelt, die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager
bericksichtigen.

Treibhausgasemissionen - Seite 2 und 3

Die mit dem Primarenergiebedarf oder dem Primarenergieverbrauch
verbundenen Treibhausgasemissionen des Gebaudes werden als
aquivalente Kohlendioxidemissionen ausgewiesen.

Pflichtangaben fiir Inmobilienanzeigen — Seite 2 und 3

Nach dem GEG besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die in §87
Absatz 1 GEG genannten Angaben zu machen. Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entnehmen, je
nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Vergleichswerte — Seite 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft ermittelte
Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fiir grobe Vergleiche der
Werte dieses Gebaudes mit den Vergleichswerten anderer Gebaude
sein. Es sind Bereiche angegeben, innerhalb derer ungefahr die
Werte fiir die einzelnen Vergleichskategorien liegen.




Expose

Privatverkauf — Erstbezug nach Kernsanierung

Adresse: Wesselinger Weg 25, 51143 Kéin

Haustyp Freistehendes Einfamilienhaus (bezugsbereit)
Wohnflache Ca. 150 m2
Nutzflache Ca. 74 m?
Zimmer 5
GrundstiicksgroRe 962 m?
Baujahr 1961
Kernsanierung 2023
¢ Elektroinstallation neu
o Sanitarinstallation neu
e Fenster, Tluren, Boden- und Wandbelage neu
o maligefertigte neue Nobilia-Kiiche im Wert von 25.000€ inbegriffen
e Fulbodenheizung neu
e Grundriss modernisiert
e Fassadenanstrich neu
e Dach geddmmt und partiell neu eingedeckt

Kaufpreis: 899.000€

KONTAKT: STEFAN MULLER, E-MAIL: IMMOBILIE-LANGEL@OUTLOOK.DE



Wintergarten

Kiiche und Essbereich mit angrenzendem Wintergarten

STEFAN MULLER, E-MAIL: IMMOBILIE-LANGEL@OUTLOOK.DE



Flur Erdgeschoss Treppe mit neuem Dachfldchenfenster

Wohn-Essbereich, Blick aus der Kiiche

STEFAN MULLER, E-MAIL: IMMOBILIE-LANGEL@OUTLOOK.DE



Wohn-Essbereich mit Kiiche und Wintergarten

Zimmer im Erdgeschoss

STEFAN MULLER, E-MAIL: IMMOBILIE-LANGEL@OUTLOOK.DE



Duschbad im Erdgeschoss

Freistehendes Einfamilienhaus mit modernem Design und Erstbezug nach
Kernsanierung

Dieses freistehende Einfamilienhaus in ruhiger Wohnlage bietet Ihnen auf groRziigigen 150
Quadratmetern Wohnflache ein modernes und komfortables Zuhause. Das Haus ist
vollstandig unterkellert und verfligt Uber zwei Garagen sowie zusatzliche AulRenstellplatze,
um lhren Bedurfnissen gerecht zu werden.

Highlights im Erdgeschoss

Beim Betreten des Hauses gelangen Sie in einen einladenden Flur, der Sie zu den
verschiedenen Raumen fihrt. Die offene Nobilia-Marken-Kiiche mit hochwertigen Bosch-
Einbaugeréaten ist das Herzstiick des Hauses und bietet einen nahtlosen Ubergang zum
geraumigen Wohn- und Essbereich. Hier ist bereits alles fir den Einbau eines Kamins
vorbereitet, um gemiutliche Abende zu geniel3en.

Der angrenzende Wintergarten mit Blick in den grof3zligigen Garten, der sich tber 30 Meter
in die Tiefe erstreckt und einen idyllischen Teich beherbergt, ist ein perfekter Ort, um die
Natur zu geniefden. Ein weiteres Zimmer im Erdgeschoss eignet sich hervorragend als
Biro oder Gastezimmer. Ein modernes Duschbad rundet das Angebot im Erdgeschoss ab.

Obergeschoss mit Balkon und Fernblick zum Rhein

Im Obergeschoss erwarten Sie drei gerdumige Schlafzimmer und zwei moderne Bader, die
mit hochwertigen Armaturen und Fliesen ausgestattet sind. Vom Balkon aus haben Sie
einen herrlichen Fernblick in Richtung Rhein und kénnen in Ruhe den Sonnenuntergang
genielden.
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Flur im Obergeschoss

Bad im Obergeschoss
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Zimmer 1 mit Zugang zum Balkon

Ihre Aussicht vom Balkon in Richtung Rhein
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Zimmer 2 im Obergeschoss

Hauswirtschaftsraum mit Toilette, Waschmaschinenanschluss und extra tiefen
Waschbecken
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Zimmer 3 im Obergeschoss

Ausgebauter und geddmmter Spitzboden
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Kellerraum 1

Kellerraum 2
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Kellerraum 3

Zusitzlicher Raum im ausgebauten Spitzboden und im Keller

Der ausgebaute Spitzboden eignet sich ideal als Hobbyraum und bietet zusatzlichen Platz
fur lhre kreativen Projekte.

Im Keller stehen lhnen drei weitere teilweise beheizte Raume zur Verfligung, die vielseitig
nutzbar sind. Ein separater Heizungsraum beherbergt eine moderne Olheizung von
Viessmann aus dem Jahr 2006, die fir behagliche Warme im gesamten Haus sorgt und
auch der Warmwasseraufbereitung dient. Von hier aus erreichen Sie (ber eine
Kelleraulientreppe den weitlaufigen Garten.

Modernisierung und Ausstattung

Das Haus wurde umfassend saniert und modernisiert. Die uUber Funk-Raumthermostate
steuerbare Fuflbodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss sorgt fir ein
angenehmes Raumklima. Die Elektro- und Sanitaranlagen wurden komplett erneuert,
Fenster und Tlren wurden ausgetauscht und das Dach wurde sorgfaltig gewartet,
vorsorglich instand gehalten und gedammt.
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Blick vom Garten zum Haus
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Lage

Lagekarte
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Lagebeschreibung

Porz-Langel liegt im stdlichsten Teil der Stadt Koln, rechts des Rheins. Es zeichnet sich
durch seine malerischen Gassen, den dorflichen Charme und die attraktiven
Freizeitmoglichkeiten in unmittelbarer Nahe zum Rhein aus.

Die asphaltierte Uferpromenade |adt zu Aktivitdten wie Joggen, Radfahren, Inlineskaten
oder einfach nur zum gemiitlichen Spazierengehen mit dem Hund ein. In Langel selbst gibt
es eine Auswahl an guten Restaurants und Kneipen.

Fir eine gréRere Vielfalt an gastronomischen Optionen kénnen Sie in das nahegelegene
Zindorf gehen. Am beliebten Groov-Ufer gibt es einen groRRziigigen Abenteuerspielplatz,
Minigolf, Tretboote und eine breite Auswahl an Restaurants, Cafés und Eisdielen. Hier
befindet sich auch die Endstation der Strallenbahnlinie 7, die Sie bequem in die Kdlner
Innenstadt bringt.

Wenn Sie mit dem Bus oder dem Auto einige Minuten weiter nach Porz-Wahn zum
Bahnhof fahren, stehen Ihnen weitere offentliche Verkehrsmittel zur Verfiigung. Der
Bahnhof Wahn ist ein Knotenpunkt fir die Regionalbahnen S12 und S19, die Sie auch
direkt zum Flughafen KoéIn/Bonn bringen. Die Autobahnauffahrt Wahn zur BAB59
(Zubringer zur BAB3) ist ebenfalls nur etwa 10 Minuten von Langel entfernt.
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Grundstiick

Das Grundstick grenzt im Osten an einen Friedhof und bietet eine ruhige und griine
Nachbarschaft. Der idyllische Teich im Garten Iadt zur Entspannung und Erholung im
Freien ein. Die Umgebung bietet zudem zahlreiche Méglichkeiten flir Spaziergange im
nahegelegenen Naturschutzgebiet Langeler Auwald. Sie genie3en gleichzeitig eine gute
Anbindung an die Stadt und alle notwendigen Einrichtungen in der Nahe.
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Ein Ort mit Zukunft: Wie die Stadt Kéln zusammen mit dem Rhein-Sieg-Kreis und der Stadt
Bonn beschlossen hat, wird Langel an das Stral’enbahnnetz fir Koéln und Bonn
angeschlossen. Das bedeutet, dass Sie in nur 20 Minuten bequem in beiden Stadten sind —
ideal fur Pendler und alle, die die Vorzige beider Stadte genielRen mdchten.

Zudem wird die geplante Errichtung der Rheinbriicke bei Niederkassel die Fahrzeit zur
linken Rheinseite erheblich verkirzen, und Sie kénnen die Region noch schneller
erkunden.

© GEOPortal.NRW 2023
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Entfernungen

Backerei 600 m
Bushaltestelle 600 m
Arztliche Versorgung 1,1 km
Kindergarten 1,2 km
Supermarkt 1,8 km
Schulzentrum 2,2 km
Bahnhof 8,1 km
Autobahn 8,7 km
Flughafen 12 km

Ausstattungs-Beschreibung

e GroRer Garten mit altem Baumbestand und Teich

e Gemauerter Grill und Raucherofen im Garten

e zwei Garagen (eine davon extra lang)

o komplett unterkellert (teilweise beheizt)

e Ol-Zentralheizung (Viessmann, Baujahr 2006)

o Fulbodenheizung im Erdgeschoss und Obergeschoss
o elektrische Jalousien

Erdgeschoss:

offene Nobilia-Markenkiche mit Bosch-Elektrogeraten
e grolizigiger Wohn-Essbereich mit massivem Bambus-Parkett
o Wintergarten
e modernes Duschbad
e Géstezimmer/Buro
Obergeschoss:
e 3 Schlafzimmer mit Fernblick
e 2 Bader

e Zugang zum ausgebauten Spitzboden

Info: Wir weisen darauf hin, dass nach Auskunft der Stadt Koln der Ausbau der
Erschlielungsanlagen noch nicht abgeschlossen ist und somit noch nicht abgerechnet
wurde. Ein zu erwartender Kostenrahmen kann seitens der Stadt derzeit nicht ermittelt
werden.
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Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss

EG: Grundriss
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Grundriss Obergeschoss

_ 2m 5% R
08 om 264 - 544 051

| .

Mallstab1: 117

Wohnftache 100% Vibhnilache 50% Wbhnflache 25%

Daten im Uberblick

Eckdaten

Objektart Einfamilienhaus

Adresse Wesselinger Weg 25, 51143 Kaln
Ortsteil Porz-Langel

Kaufpreis & Verfugbarkeit

Kaufpreis 899.000,00 €
Provision keine
Verfiigbar ab sofort
Aktuelle Nutzung leerstehend
Nutzung bei Ubergabe frei
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Flachen & Zimmer
Wohnflache

Nutzflache
GrundstiicksgroRe
Anzahl Zimmer

Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Kellerraume
Anzahl zus. Abstellraume

Bauweise

Baujahr

Bauweise

Dachform

Deckenhohe
Erdgeschoss
Obergeschoss
Keller

Anzahl Etagen (inkl. Keller)

Anzahl Wohneinheiten

Keller

Anzahl Stellplatze

Heizung
Baujahr Heizung
Befeuerung
Heizungsart

Letzte Modernisierungen
Dammung der AuBRenwand

Neue Heizung

Umfassende Sanierung 2022/2023

Energieausweis
Energieausweis-Art
Energieausweis giiltig bis
Endenergiebedarf
Energieeffizienzklasse
Wesentlicher Energietrager

Ca. 150 m?
Ca. 74 m?
962 m?

5

3
3
3
2

1961
Massiv
Satteldach

2,55m

2,51m

2,07m

3

1

voll unterkellert

2 Garagenstellplatze
1 Aul3enstellplatz

2006
Ol
FufRbodenheizung

1980er

2006

Fenster mit elektrischen Jalousien
Boden

Turen

Elektroinstallation
Sanitarinstallation
Dachddmmung- und reparatur
FuRbodenheizung

Klche

Fassadenanstrich

Bedarfsausweis
11.09.33

116,90 kWh/(m?*a)
D

Ol
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