Koln Dellbriick - Dellbrick

Wohnen am Gierather Wald: Doppelhaushalfte mit
PV-Anlage und grof3em Garten

Objektnummer: 25390015
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 699.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 231 m2 « ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 618 m?
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Auf einen Blick

25390015 699.000 EUR

ca. 231 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

5 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x Carport, 1 x .

Garage Massiv
ca. 63 m?
Terrasse, Gaste-WC,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
Gas 75.40 kWh/m2a
28.02.2032 C

Gas 1981
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fir Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung
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Grundrisse

Terrasse 50%
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Ein erster Eindruck

Dieses grofRzligige Einfamilienhaus befindet sich in KéIn-Dellbriick, einem der beliebtesten
und familienfreundlichsten Stadtteileim Kdlner Osten. Mit einer Wohnflache von ca. 246 mz
sowie zusatzlicher Nutzflache von ca. 64 m2 bietet die Immabilie viel Raum fiir komfortables
Wohnen, individuelle Gestaltung und flexible Nutzungsmdoglichkeiten —ideal fur Familien,
Homeoffice oder M ehr gener ationenwohnen.

DasHauswurde 1981 in solider M assivbauweise errichtet und erstreckt sich Gber drel
Etagen sowie ein vollstandig nutzbar es Unter geschoss. Die insgesamt sieben gut
geschnittenen Zimmer lassen sich vielseitig an unter schiedliche L ebensphasen und
Wohnbedurfnisse anpassen.

Im Erdgeschoss befindet sich ein offener, lichtdurchfluteter Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zur grof3ziigigen Sonnenterrasse und in den ruhigen Garten. Ein Kamin
sorgt hier fir eine besonder s behagliche Atmosphare. Die Kiche mit angrenzendem Essplatz
bildet den zentralen Treffpunkt des Alltags. Eine FuRbodenheizung im gesamten Haus
gewahrleistet gleichmaiige Warme und hohen Wohnkomfort auf allen Ebenen.

Besonder s hervor zuheben ist die Mdglichkeit einer Einliegerwohnung im Erdgeschoss: Ein
gut umsetzbarer, abgetrennter Wohnber eich mit eigener Terrasse und einer Flache von ca.
86 m2 bietet ideale Voraussetzungen fur eine separate Nutzung. Bel Vermietung ergibt sich
ein attraktives zusatzliches Einnahmepotenzial von ca. 1.204 € Kaltmiete monatlich.

Das erste und zweite Ober geschoss eignen sich hervorragend fiir den Eigennutz. Hier
befinden sich mehrere grof3ztigige Schlaf- und Wohnraume sowie ein Balkon mit schénem
Blick ins Grlne. Zusétzlich besteht die M 6glichkeit, eine Treppe zum Garten zu realisieren
und so einedirekte Verbindung zum AuflRenbereich zu schaffen.

Im Dachgeschoss steht ein weiterer grof3er Raum zur Verflgung, der sich ideal als Atelier,
Arbeitsbereich oder Gastezimmer nutzen lasst. Ein eigenes Badezimmer mit Badewanne und
Dusche sowie vor handene K tichenanschlisse er mdglichen eine flexible und nahezu
unabhangige Nutzung.

Auch das Untergeschoss Uiber zeugt durch seine Vielseitigkeit: Neben klassischen
Kellerraumen bietet ein grofl3er Hobbyraum zahlr eiche Nutzungsmaglichkeiten — ob Sport,

Werkstatt oder Freizeitbereich.

Der liebevoll angelegte AulRenbereich wird durch eine grof3ziigige Terrasse erganzt. Eine




praktische Zister ne unterstiitzt die nachhaltige Gartenbewasser ung.

Fur Fahrzeuge stehen eine grol3e elektrische Doppelgar age sowie ein zusatzlicher Carport
zur Verfugung. Eineim Jahr 2010 installierte Photovoltaikanlage tragt zur Reduzierung der
Stromkosten bei und leistet zugleich einen nachhaltigen Beitrag zur Ener giever sorgung.
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Ausstattung und Details

- Carport

- Doppelgar age mit elektronisch gesteuertem Tor
- Terrasse und Balkon zur Gartenseite

- Gaszentralheizung 2004

- Elektrische Markise

- 2 Béader mit Badewanne und Dusche

- Elektronische Rollladen

- Voll Unterkellert

- Photovoltaikanlage aus 2010

- FuBbodenheizung im gesamten Haus
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Alles zum Standort

Dellbriick, ein griner und familienfreundlicher Stadtteil von K6In-M tlheim, liegt im Osten
der Stadt und grenzt an Bergisch Gladbach, Holweide und Diinnwald. Die
Verkehrsanbindung ist sehr gut: Die S-Bahn-Linie S11 bietet eine schnelle Verbindung in
dieKdlner Innenstadt und nach Bergisch Gladbach. Dar tiber hinaus sorgen mehrere
Buslinien und die nahe gelegene Autobahn A3 fir eine gute Erreichbarkeit.

Dielnfrastruktur in Dellbriick ist mit zahlreichen Schulen, Kindergarten und
Einkaufsmoglichkeiten, darunter auch kleinere Geschéafte und Super mérkte, gut ausgebaut.
Besonder s hervor zuheben ist die Dellbrlicker Hauptstral3e, die mit ihrem vielfaltigen
Angebot an Geschéaften, Cafés und Restaurants ein beliebter Treffpunkt ist.

Déellbrick zeichnet sich durch seine naturnahe Wohnlage aus. Der Thurner Wald und der
Hohenfelder See bieten hervorragende Erholungs- und Freizeitméglichkeiten. Rad- und
Wanderwege laden zu ausgedehnten Touren ein und auch der nahe gelegene Konigsfor st ist
ein beliebtes Ziel fur Naturliebhaber.

Die Wohnbebauung in Dellbrick ist gepragt von einer Mischung aus Einfamilienhausern,
Reihenhausern und moder nen Wohnanlagen, die eine angenehme Wohnatmosphére
schaffen. Das soziale L eben ist rege, zahlreiche Vereine, kulturelle Veranstaltungen und
Feste starken das Gemeinschaftsgefuhl.

Insgesamt ist Dellbrick ein attraktiver und verkehrsgiinstig gelegener Stadtteil, der durch
seine naturnahe L age, die umfassende | nfrastruktur und die hohe L ebensqualitéat tiber zeugt.
Sowohl Familien als auch Singles und Senioren finden hier ein angenehmes und lebenswertes
Umfeld.
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Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.

Sie méchten [hre lmmobilie verkaufen oder ein Haus beziehungsweise eine Wohnung in
kaufen? VON POLL IMMOBILIEN Koln-Dellbrick ist Ihr erfahrener Immobilienmakler
in Koln fur professionelle Immabilienbewertung und zuverlassige Ver mar ktung.

Wir begleiten Sie mit lokaler Marktkenntnis, personlicher Beratung, professioneller Exposé-
Erstellung, gezielter Kauferansprache und strukturierter Vermarktung beim Hausver kauf
oder Wohnungsver kauf bis zum erfolgreichen Abschluss.

VON POLL IMMOBILIEN Kdln-Dellbrick steht fiir kompetente | mmobilienmakler -
L eistungen beim Hausver kauf/Wohnungsver kauf, zuverlassige Betreuung und fundierte
Kenntnis desregionalen Immobilienmarktes.




Wenn Sieeinen Makler in K6In-M tilheim, Kéln-Kalk oder K 6In-Porz suchen, sind wir gerne
Ihr Maklerblro vor Ort. Wir helfen Ihnen ebenfalls gerne bei der Suche nach einer
passenden Immobilie in gefragten Kolner Stadtteilen wie Dellbrtick, Holweide, Brick,
Hohenhaus, Dunnwald, M tlheim, Kalk, Ostheim, Merheim, Rath/Heumar, Porz, Wahn,
Zundorf, Ensen, Westhoven, Urbach und Eil.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker Hauptstral3e 118, 51069 Koln
Tel.: +49221-297484 95
E-Mail: koeln.dellbrueck @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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