KoéIn - Nippes

Stadthaus in familienfreundlicher und ruhiger Lage

Objektnummer: 25406035

KAUFPREIS: 1.075.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 185,73 m2 ¢ ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 146 m?
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Auf einen Blick

25406035 1.075.000 EUR
ca. 185,73 mz Reiheneckhaus
Pultdach Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2006 gepflegt
1 x Parkhaus .
Massiv
ca. 52 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Nahwarme Verbrauchsausweis

57.00 kWh/m2a
06.03.2035
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VON POLL
MMOBI EN .

Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer

i 221 -80 06 443 0
Immobilie an.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert lhnen dieses gepflegte Einfamilienhausim beliebten
Kdlner Stadtteil Nippes— mitten in der autofreien Siedlung Stellwerk 60. Das Reiheneckhaus
wurde 2006 auf einem Grundstiick von ca. 114 m? erbaut und realisiert auf vier Etagen eine
Wohnflache von ca. 186 m2. Klare Grundrisse, grol3e Fenster flachen und die ruhige

Quartierslage verlethen dem Haus eine freundliche, helle und angenehme Wohnatmosphére.

Im Erdgeschoss befindet sich der Eingangsbereich mit Flur, von dem aus die separ ate
Klche, das Gaste-WC und der offene Wohn- und Essbereich zuganglich sind. Hier sorgt die
weitlaufige Fensterfront fiir viel Licht und schafft einen flieRenden Ubergang zur Terrasse
und dem pflegeleichten Garten in sonniger Stidlage - perfekt flr gemitliche Stunden im
Freien.

Eine Stahlholmtreppe mit Stufen aus massiver Buche ver bindet alle Etagen miteinander und
unter streicht das har monische Gesamtbild des Hauses.

Das erste Ober geschoss Uber zeugt mit zwel grofl3ziigig geschnittenen, hellen Schlafziimmern
sowie einem Badezimmer mit Wanne und Dusche. Im zweiten Ober geschoss stehen zwei
weitere vielseitig nutzbare Zimmer zur Verflgung, die sich ideal alsKinder-, Arbeits- oder
Gastezimmer eignen. Erganzt wird diese Etage durch ein komfortables Duschbad und einen
Abstellraum —funktional und familienger echt zugleich.

Das Dachgeschoss bildet das Highlight des Hauses: ein grof3ziigiges Studio als Riickzugsor t
zum Wohnen oder Arbeiten. Von hier ausfihrt der Zugang auf die nach Stiden
ausgerichtete Dachterrasse mit weitem Blick Uber die Dacher der Siedlung.

Im Vollkeller stehen neben einem Hauswirtschaftsraum zwel weiter e Abstellr&ume zur
Verfligung, die vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten fir Vorrate, Hobbys oder zusatzlichen
Stauraum er 6ffnen.

Das Reiheneckhauswird Uber energieeffiziente Nahwar me beheizt und présentiert sich
insgesamt in einem sehr gepflegten und zeitgemalRen Zustand. Eine abschliel3bare
Fahrradgarage sowie ein Stellplatz im nahegelegenen Parkhausist zudem in wenigen
Gehminuten erreichbar und rundet das attraktive Gesamtangebot ab.

Das Quartier Stellwerk 60 ist eine der beliebtesten Wohnlagen in Kdln-Nippes—ruhig, grin
und autofrei. Gemeinschaftliche Freiflachen, Spielbereiche und kur ze Wege zu
Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten machen die L age besonder s attraktiv fur




Familien, die Wert auf eine kinder freundliche Umgebung mit gewachsenem Wohnchar akter
in Kaln legen.

Es besteht eine sehr gute Anbindung an den OPNV (S-Bahn, U-Bahn, Bus), wodurch bspw.
dasKolner Stadtzentrum oder der Hauptbahnhof in kurzer Zeit erreichbar sind.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen gerne fir weitere Infor mationen
zur Verfligung und vereinbaren einen Besichtigungster min mit Ihnen.
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Ausstattung und Details

- Reitheneckhaus mit Pultdach

- 6 Zimmer auf 4 Etagen

- zwel Badezimmer plus Gaste WC

- zwel Terrassen (im Erd- und Dachgeschoss)

- Markise Aul3enterrasse

- AulRenjalousie Dachstudio Siidseite

- separ ate Kliche mit Einbauktiche

- voll unterkellert

- effizientes Fer nwar mesystem seit Baujahr 2006

- Fliesen - und Teppichboden, sowie Parkett im Dachstudio

- elektr. Rollladen programmierbar (aul3er Obergeschoss |1 Nordseite und Dachstudio)
- LAN-Verkabelung aller Wohnraume

- Warmedammung nach EnEV 2002

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und abschlief3baren Fenster griffen
- frostsicherer Wasseranschluss auf der Aul3enterrasse

- Autostellplatz Eigentum fest zugeor dnet

- Fahrradgar age abschlie3bar
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Alles zum Standort

Der Stadtteil Nippes zahlt zu den beliebtesten Wohnlagen KéIns. Er vereint eine gewachsene,
urbane Struktur mit lebendiger Atmosphare, vielseitigen Einkaufsmaoglichkeiten und einer
hervorragenden Anbindung an das K 6lner Stadtzentrum. Charakteristisch fir Nippessind
seine char manten Altbauten, die grinen Plétze und die ausgepr agte Quartierskultur mit
zahlreichen Cafés, Wochenmarkten und kleinen Geschéften.

Im nérdlichen Teil des Stadtteils befindet sich die autofreie Siedlung ,, Stellwerk 60, eines
der bekanntesten Wohnprojekte Kélns. Sie wurde auf dem Gelande des ehemaligen
Eisenbahnausbesserungswerks errichtet und steht heute als Modell fir nachhaltige,
gemeinschaftsorientierte Stadtentwicklung.

Die Siedlung zeichnet sich durch ihr verkehrsfreies Konzept aus— Autos bleiben am Rand in
einem zentralen Parkhaus, wodurch innerhalb der Anlage ausschlief3lich Ful3gangerinnen
und Radfahrerinnen unterwegs sind. Diese Struktur schafft eine besondersruhige, sichere
und kinder freundliche Wohnatmosphare. Grof3ztigige Gr tinflachen, Spielplatze und
gemeinschaftliche Hofe forder n das nachbar schaftliche Miteinander und bieten viel Raum
fur Begegnung und Erholung.

Dar Uber hinaus verfigt das Quartier Uber eine gemeinschaftliche Park- und
Mobilitatsflache, Kindertagesstatten, gemeinschaftlich genutzte Garten und Flachen fir
Car- und Bikesharing. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und gastronomische Angebote liegen
im direkten Umfeld, ebenso wie Haltestellen von S-Bahn, U-Bahn und Bus— so sind das
Stadtzentrum oder bspw. der Kolner Hauptbahnhof in kurzer Zeit erreichbar.

Daneben sind fir Autofahrer die Innere Kanalstr. wie auch die Neusser Str. optimale
Verkehrsadern, um sich sowohl innerhalb K élns zu bewegen, als auch umliegende Stadtteile
oder die Autobahnen A1, A57 oder A3, A4 problemlos zu erreichen.

I nsgesamt verbindet die L age das urbane L eben von Kdln-Nippes mit den Qualitéten einer
moder nen, nachhaltigen und familienfreundlichen Wohnumgebung — ein ideales Umfeld fur
alle, dieruhiges Wohnen zentral in Kdln schatzen.
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Sonstige Angaben

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.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener Strafe 236, 50931 Kdln
Tel.: +49221-8006 4430
E-Mail: koeln.lindenthal @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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