VON POLL

Leverkusen - Rheindorf Sud

Charmante 4-Zimmer-M aisonette im Erdgeschoss mit
Garten

Objektnummer: 26237388

KAUFPREIS: 385.000 EUR * WOHNFLACHE: ca. 112 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26237388 385.000 EUR

ca. 112 m2 M aisonette

4 Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1995 Kaufpreises
gepflegt
M assiv
ca. 6 mz
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 107.00 kWh/m2a
20.07.2028 D

Gas 1995
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Diel mmobilie

www.von-poll.com
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Grundrisse

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/leverkusen




Objektnummer: 26237388 - 51371 Leverkusen - Rheindorf Sid

Ein erster Eindruck

Eine seltene Gelegenheit fiir alle, die etwas Besonder es suchen - M aisonette-Wohnung mit
Balkon, Garten, Terrasse und Blick ins Grine.

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause: Diese aul3er gewohnliche 4-Zimmer -
Maisonettewohnung in optimaler Lage von L everkusen-Rheindorf Stid vereint grof3ziigiges
Wohnen, Privatsphére und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten auf zwei Ebenen. Ob als
stilvolles Zuhause fiir Paare, als perfekter Lebensmittelpunkt fir diejunge Familie oder als
attraktive Kapitalanlage — diese Immobilie bietet beste Voraussetzungen. Dank der
Aufteilung Uber zwel Ebenen, des eigenen Gartenanteilsist sie zudem eine echte und
attraktive Alternative zur Doppelhaushéalfte oder zum Reihenhaus.

Die Wohnung befindet sich im Erdgeschoss eines gepflegten M ehrfamilienhauses aus dem
Jahr 1995 mit lediglich sechs Wohneinheiten in diesem Hauseingang. Die gesamte
Wohnanlage umfasst 70 Einheiten, verteilt auf neun Hauser, und tGberzeugt durch ihren
ruhigen, gepflegten Charakter. Mit einer Wohnflache von ca. 112 m2, einem sonnigen
Balkon, einer groR3ziigigen Terrasse sowie einem eigenen Gartenanteil genief3en Sie hier
Wohnqualitat, diein dieser Form nur selten zu finden ist.

Ein besonderes Highlight ist der Blick ins Griine. Dieser sorgt nicht nur flr eine angenehme,
helle Wohnatmosphér e, sondern auch fir ein hohes Mal3 an Ruhe und Privatsphére —fast
wie Wohnen im eigenen Haus.

# Durchdachte Raumaufteilung auf zwei Ebenen.

Bereitsbeim Betreten der Wohnung empfangt Sie ein grof3ziigiger Eingangsber eich mit
harmonisch integrierter Treppein die untere Ebene.

- ein hellesund groRzigiges Wohn- und Esszimmer mit direktem Zugang zum stidlich
ausgerichteten Balkon und direkter Zugang zum eigenen Gartenanteil

- eine separ ate Kiiche mit viel Potenzial fur Ihreindividuelle Traumktiche

- zwei flexibel nutzbare Zimmer —ideal als Kinderzimmer, Homeoffice oder Gastezimmer
- ein Gaste-Bad mit Dusche

Gerade fir junge Familien oder Paareim Homeoffice bietet diese Ebeneideale
Voraussetzungen - kurze Wege, helle Raume und vielseitige Nutzungsmaglichkeiten.

Die Souterrain-Ebene erganzt das Raumangebot perfekt und schafft einen privaten




Ruckzugsbereich:

- ein groRziigiges Schlafzimmer
- ein bereits moder nisiertes M asterbad
- direkter Zugang zur grofdtenteils Giberdachten Terrasse

# Vielseitig und attraktiv —auch fur Kapitalanleger

Durch die gelungene Aufteilung, die begehrte Wohnlage und die attr aktive Kombination aus
Balkon, Terrasse und Garten eignet sich die Wohnung nicht nur flr Eigennutzer, sondern
auch hervorragend als langfristige Kapitalanlage. Besonder s gefragt sind Wohnungen dieser
GrofReund Aufteilung bei jungen Familien, Paaren oder Berufstatigen mit Platzbedarf im
Homeoffice.

# Gepflegte Wohnanlage mit hochwertigem Erscheinungsbild

Das M ehrfamilienhaus préasentiert sich in einem sehr gepflegten Gesamtzustand. Die
Gemeinschaftsflachen und das Treppenhaus sind hochwertig gestaltet und mit hellem
Naturstein ausgestattet. Ein Aufzug ist nicht vorhanden.

Zur Wohnung gehoren aul3erdem:

- ein separater Kellerraum
- eine gemeinschaftliche Waschktiche
- ein gemeinschftlicher Fahrradkeller

Zusétzlich besteht gegebenenfalls die M dglichkeit, einen AulRenstellplatz oder
Tiefgaragenstellplatz anzumieten. Die Verflgbarkeit wird Ublicherweise Uber Aushénge
innerhalb der Wohnanlage bekannt gegeben.

Das monatliche Hausgeld betr &gt 343,08?€ und umfasst die laufenden Betriebskosten,
96,767€ Heizkosten sowie 69,92?€ Riicklage fur InstandhaltungsmafRnahmen (Stand:
Wirtschaftsplan 2025).
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Ausstattung und Details

Eine moderne Raumaufteilung, viel Tageslicht und die gelungene Verbindung aus
Wohnkomfort und Funktionalitét verleihen dieser Wohnung ihren besonderen, zeitlosen
Charme.

Die Ausstattung im Uberblick:

- pflegeleichte Fliesenboden in allen Wohnrdumen

- FuBbodenheizung

- teilweise bodentiefe, isolier ver glaste Fenster mit weif3en Kunststoffrahmen

- Rollladen elektrisch betrieben

- helles Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum siidlich ausgerichteten Balkon

- direkter Zugang vom Balkon zum eigenen Gartenanteil

- grof3ziigige, teilliberdachte Terrasseim Souterrain mit privater und nahezu uneinsehbar er
Atmosphare

- Géaste-Bad mit Dusche

- modernisiertes M asterbad aus dem Jahr 2021 mit Duschkabine, hochwertigen
Sanitarobjekten und modernen Armaturen

- abgehangte Flurdecke mit integriertem und bequem zuganglichem Stauraum

- Gegensprechanlage

- separater Kellerraum

- gemeinschaftlicher Wasch- und Fahrradkeller

Bel Bedarf konnen die vorhandene Einbauktiche sowie ein Grof3teil des Mobiliars
Ubernommen werden —ideal fir einen unkomplizierten Einzug oder eine zeitnahe
Vermietung.
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich in einer gut angebundenen und gewachsenen Wohnlageim
leverkusener Stadtteil Rheindorf-Siid. Das Umfeld ist gepréagt von einer funktionierenden
Mischung aus Wohnbebauung, Nahver sorgung und urbaner Infrastruktur in Kombination
mit nahegelegenen Grun- und Erholungsflachen.

Das Objekt liegt an einer Verbindungsstral3e eine direkte Verbindung in Richtung
Leverkusen-Birrig sowiein die umliegenden Stadtteile bietet. Durch dierlickver setzte L age
in zweiter Reiheist die Wohnung vom unmittelbaren Strafenraum gut abgeschirmt, sodass
sich ein insgesamt ausgewogenes Ver héltnis zwischen guter Erreichbarkeit und
Wohnkomfort ergibt.

Ihr neues Zuhause befindet sich ful3laufig vom Ortskern entfernt. Dort finden Sie eine sehr
gute Nahver sorgung mit zahlreichen Einkaufsmaoglichkeiten, Super markten, Arzten, Banken
sowie einem aktiven Vereinsleben.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mehrere Busdlinien (u. a. 207, 210, 211, 221, 233
sowie N23) verbinden den Standort optimal mit dem Umland. Zudem besteht tber die
nahegelegene S-Bahn-Linie S6 eine schnelle Verbindung in Richtung K6ln und Duisseldorf.
Auch die Autobahnen A1 und A3 sind in wenigen Fahr minuten erreichbar und
gewahrleisten eine hervorragende regionale und tberregionale Anbindung.

Ein besonderes Highlight ist die N&he zu ausgedehnten Grin- und Erholungsflachen. Die
Wupper sowie der Rhein sind fuRlaufig erreichbar und laden zu Spazier gangen, sportlichen
Aktivitaten und erholsamen Stunden im Griinen ein. Der beliebte Erlebnisweg Rheinschiene
zwischen Bonn und Duisburg bietet zudem ein weitlaufiges Radwegenetz in beide
Richtungen entlang des Rheins—ideal fir Freizeit und Erholung direkt vor der Haustr.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

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

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Rischke

Berliner Platz 5, 51379 L everkusen
Tel.: +492171-3636 160
E-Mail: leverkusen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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