Koln — Neubrick

Flachenwunder! Reihenmittelhaus mit Garage und
grof3zigigem Platzangebot in K6In-Neubrick
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25390027 549.000 EUR

ca. 162 m2 Kauferprovision

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

5 beurkundeten
Kaufpreises

2 ??9?°77?

1993

1x 222272 ca. 67 m




st dd N ddddddds

29999997 22999977 VERBRAUCH
2227 68.00 kWh/m?a
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Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gesprich stehen wir Thnen gerne zur Verfiigung.

www.von-poll.com
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Unser virtueller Immobilienrundgang steht Ihnen unter folgender
Web-Adresse kostenfrei zur Verfiigung:

https:/ /tour.giraffe360.com /Ludwig-quidde-platz43
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REAL ESTATE
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Wohnzimmer

Etage 0
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Wohnkiiche

Etage 1




‘ VON POLL

Badezimmer

Etage 2

www.von-poll.com
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Schlafzimmer
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Das im Jahr 1993 erbaute Reihenmittelhaus mit 5 Zimmern (optimal 6 Zimmer) bietet mit
rund ca. 162 m2 Wohnflache auf einem ca. 193 m2 grof3en Grundstuick viel Platz und ein
durchdachtes Raumkonzept.

Bereits im Erdgeschoss Uberzeugt die Immobilie durch eine klare Aufteilung: Vom Flur
aus gelangen Sie in alle Raume dieser Ebene. Ein Gaste-WC mit Tageslicht, eine
grof3ziigige Kiiche sowie der helle Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zur
Terrasse, schaffen eine einladende Wohnatmosphare. Von hier aus geniel3en Sie den
Blick in den eigenen Garten, der sich ideal zum Entspannen oder fur gesellige Stunden
eignet.

Im ersten Obergeschoss befindet sich eine weitere, geraumige Kiche, die vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten bietet. Ein Kinderzimmer oder Bliro kénnen dem Raum eine neue
Funktion geben. In einem der beiden Zimmer wurde eine Wand entfernt, so dass aus
zwei Zimmern ein grof3er Raum entstanden ist. Durch die noch vorhandene separate
Zimmertur l&sst sich dies mit wenig Aufwand und eine Trockenbauwand wieder
riickgangig machen. Erganzt wird diese Etage durch ein Tageslichtbad mit Dusche und
Badewanne, sowie einem grof3en Schlafzimmer mit Blick in den Garten.

Im zweiten Obergeschoss befinden sich zwei weitere Zimmer, die sich gut als
Kinderzimmer, Gastezimmer oder Blro eignen. Auch auf dieser Ebene finden Sie ein
Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche.

Das Haus ist voll unterkellert und bietet reichlich Stauraum sowie die Moglichkeit, einen
Hobby- oder Fitnessraum einzurichten. Eine fu3laufig schnell erreichbare Garage rundet
das Angebot ab.
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Neubriick ist ein vielseitiger Stadtteil im Osten Kolns und grenzt an die Stadtteile
Hohenberg, Merheim und Ostheim. Die Verkehrsanbindung ist gut, mehrere
Stadtbahnlinien und Busverbindungen ermdéglichen schnelle Verbindungen in die Kdlner
Innenstadt und das Umland. Darlber hinaus bietet die nahe gelegene Autobahn A3 eine
gute Anbindung an das Autobahnnetz.

Die Infrastruktur in Neubrtck ist mit Schulen, Kindergarten, Einkaufsmdglichkeiten und
Dienstleistungen fir den taglichen Bedarf gut ausgebaut. Das Einkaufszentrum
"Neumarkt" und die Hauptstral3e bieten eine Vielzahl von Geschéften, Supermarkten und
gastronomischen Einrichtungen.

Neubriick ist bekannt fir seine vielfaltige Architektur, die von historischen Gebauden bis
hin zu modernen Wohnanlagen reicht. Dies bietet ein breites Spektrum an
Wohnmaoglichkeiten fiir unterschiedliche Lebensstile und Bedurfnisse.

FUr Erholung und Freizeit bietet Neubriick mit dem Flughafenpark und dem nahe
gelegenen Adenauer Weiher ideale Mdglichkeiten flir Spaziergénge, Sport und
Freizeitaktivitaten.

Das gesellschaftliche Leben in Neubrtck ist lebendig und vielfaltig. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und lokale Initiativen tragen zum Gemeinschaftsgefuhl bei und
bieten vielfaltige Moglichkeiten zur Teilhabe und Integration.

Insgesamt ist Neubrick ein attraktiver und vielseitiger Stadtteil, der durch eine gute
Infrastruktur, eine abwechslungsreiche Architektur und eine angenehme Wohnlage
Uberzeugt. Sowohl Familien als auch Singles und Senioren finden hier ein schénes
Zuhause mit hoher Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 1.5.2034.

Endenergieverbrauch betragt 68.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1993.
Die Energieeffizienzklasse ist B.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 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
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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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Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118, 51069 Kdln
Tel.: +49 221 - 29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

www.von-poll.com
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