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At a glance

26131001 365.000 EUR

ca. 171,59 m? Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Gabled roof MwSt,) des

7 beurkundeten

3 Kaufpreises

2 Needs renovation

1970 .
Solid

2 x Outdoor parking

1
space, 1 x Garage Guest WC, Built-in

kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating
Gas

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich liber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T-02261 - 30 55 79 0

www.von-poll.com




‘ VON POLL

Property ID: 26131001 - 51588 Niimbrecht

Floor plans
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A first impression

Geraumiges Zweifamilienhaus mit Potenzial fur kreative Lebensfreude

Dieses grol3ziigige Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung aus dem Jahr 1970 bietet
Ihnen die seltene Gelegenheit, Wohnraum nach Ihren individuellen Vorstellungen zu
gestalten. Das Haus befindet sich in einer ruhigen gewachsenen Wohngegend und
zeichnet sich durch seine vielseitige Raumaufteilung, eine solide Grundsubstanz sowie
ein angenehmes Wohnumfeld aus. Aufgrund seines renovierungsbedirftigen Zustands
eignet sich das Objekt optimal fur Kaufer, die eigene Ideen einbringen und gezielte
Modernisierungen umsetzen mochten.

Die Wohnflache verteilt sich auf insgesamt ca. 172 m2 und umfasst sieben groRzlgig
geschnittene Zimmer. Vier separate Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur
Familienmitglieder oder Gaste. Der lichtdurchflutete Wohnbereich bildet das Herzstlick
des Hauses und verbindet Komfort mit Funktionalitat. Gro3e Fenster sorgen fur viel
Tageslicht und erméglichen einen schénen Blick in den Gartenbereich.

Die Raumaufteilung ist klar strukturiert: Im Erdgeschoss befinden sich zwei
Wohneinheiten die man getrennt von einander bewohnen kann, oder aber auch zu einer
Wohnung zusammenfiihren kann. Uber das Treppenhaus erreichen Sie das
Untergeschoss, in dem sich ein Schlafzimmer , ein Bad und ein grof3es Biiro befinden.
Hier besteht die Mdglichkeit, das bestehende Bad nach eigenen Wiinschen zu sanieren
und einen zeitgemalen Wohlfiihicharakter zu schaffen.

Das Haus wird durch eine funktionale Zentralheizung beheizt, die fir angenehme
Temperaturen in allen Wohnbereichen sorgt. Die Ausstattung entspricht dem damaligen
Standard, bietet aber viel Potenzial fur individuelle Anpassungen im Rahmen einer
grundlegenden Renovierung. Die Raume verflgen, je nach Bedarf, Gber gentigend
Stellflache fiir Mobel und diverse Nutzungsmdglichkeiten.

Das Grundstlck ist gepflegt angelegt und eignet sich optimal fur Gartenliebhaber oder
Familien mit Kindern, die eine private Spielflache im Freien bevorzugen. Eine
Einzelgarage sowie zusatzliche Stellflachen runden das Angebot ab und bieten
ausreichend Parkmoglichkeiten fiir die Bewohner und deren Gaste.

Zum Zeitpunkt der Anzeigenschaltung lag noch kein Energieausweis vor.
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Detalls of amenities

Solides Zweifamilienhaus mit Einliegerwohnung
zwei Balkone

Garage

private Zufahrt

Ca.1000 m2 Grunland kann dazu gepachtet werden!
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All about the location

NUmbrecht besticht als idyllische Gemeinde im Griinen mit einer harmonischen
Verbindung aus landlicher Ruhe und moderner Infrastruktur. Die ausgewogene
Bevolkerungsstruktur und das stetige, wenn auch moderate Wachstum schaffen eine
stabile und vertrauensvolle Lebensumgebung. Dank der guten Anbindung an gro3ere
Stadte wie Koln profitieren Familien hier von einer perfekten Balance zwischen
naturnahem Wohnen und urbaner Erreichbarkeit, die den Alltag angenehm und flexibel
gestaltet.

Die Gemeinde bietet ein besonders familienfreundliches Umfeld, das Sicherheit,
Gemeinschaft und vielfaltige Freizeitmdglichkeiten in den Vordergrund stellt. Hier finden
Kinder und Eltern gleichermalien Raum zum Aufwachsen und Entdecken — eingebettet in
eine Nachbarschaft, die Geborgenheit vermittelt und ein echtes Miteinander férdert.

In unmittelbarer Nahe laden zahlreiche Spielplatze wie der Spielplatz Eckenbacher Hardt,
nur drei Gehminuten entfernt, sowie mehrere griine Parks zu unbeschwerten Stunden im
Freien ein. Sportbegeisterte Familien schatzen die ful3laufig erreichbare GWN Arena und
weitere Sportanlagen, die Bewegung und gesunde Aktivitaten fordern. Fur die Kleinsten
sind mehrere Kindergarten, darunter der Evangelische Kindergarten Arche, in nur acht
Minuten zu Ful3 erreichbar. Die Grundschulen und weiterfuhrenden Schulen wie das
Homburgische Gymnasium Nimbrecht Schulzentrum befinden sich ebenfalls in
angenehmer Né@he von etwa neun Gehminuten, was den taglichen Schulweg sicher und
unkompliziert macht. Die gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln wird durch
mehrere Busstationen in nur vier Gehminuten unterstrichen, die eine einfache Anbindung
an das Umland gewahrleisten.

Die Umgebung ist durch eine angenehme Nachbarschaft gepragt, Einkaufsméglichkeiten,
Schulen und Kindergarten sind in der Nahe und gut erreichbar. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr sowie das tUibergeordnete Straennetz sind gegeben, sodass
eine unkomplizierte Mobilitat gewahrleistet ist.

Insgesamt eignet sich dieses Zweifamilienhaus besonders fir Menschen, die Wert auf
eine gute Lage, grof3zugigen Wohnraum und die Mdglichkeit zur individuellen Gestaltung
legen. Gerne stehen wir Ihnen fur eine Besichtigung zur Verfligung, um Ihnen das
Potenzial dieses Hauses n&herzubringen.
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Other information

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 fiir 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 Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Petra Friedsam

Vollmerhauser Stral3e 84A, 51645 Gummersbach
Tel.: +49 2261 -305579 0
E-Mail: gummersbach@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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