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Koln / Dellbriick - Dellbriick

Junge Doppelhaushalfte mit Garage an der
Dellbrlcker Heide

ApiBudéc akivATov: 26390010

VON POLL
IMMOBILIEN

TIMH AFOPAS: 594.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 120 m? « AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 231 m?2
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26390010 594.000 EUR
ca. 120 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,57 % (inkl.
................ MWSL) des
4 beurkundeten
2 Kaufpreises
2023
1 27?0077
2001 ca. 50 m2
1x 2?2?7777
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22772272 22722777 BEDARF
27772 86.04 kWh/mea
04.04.2036
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SCAN ME

Bewertung Threr Immobilie

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

www,von-poll.com
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Diese gepflegte Doppelhaushélftein K6In-Dellbrtick verbindet ruhiges Wohnen, eine
naturnahe L age und eine besondere Architektur zu einem attraktiven Zuhause fiir Paare,
kleine Familien oder Menschen mit Platzbedarf. Das Haus befindet sich in einer ruhigen
Sackgasse und grenzt unmittelbar an das Natur schutzgebiet Dellbrlicker Heide —ein echtes
Highlight fur alle, die Natur, Spaziergange und Erholung direkt vor der Haustir haben
maochten.

Bereits auf den ersten Blick tberzeugt die Immobilie durch die besonderen
Rundbogenfenster an Hausfront wie -rlickseite, welche dem Haus einen eigenen Char akter
verleihen. Dasim Jahr 2000 erbaute und erstmals bezogene Haus steht auf einem ca. 231 m?
grof3en Grundsttick und bietet eine Wohnflache von ca. 120 m2 und vier Zimmern.

Der grof3ziigige Wohnber eich mit ca. 37 m2 bildet das Her zstiick des Hauses und bietet viel
Raum fur Wohnen, Essen und Entspannen. Dieim Kaufpreis er haltene vorhandene
Einbaukiche verfligt Uber moder ne Elektr ogerate und kann durch eine kleine bauliche
Anpassung auch offen gestaltet werden. Die Ausstattung umfasst unter anderem Parkett-
und Fliesenb6éden, wodur ch eine praktische K ombination aus wohnlicher Atmosphéare und
pflegeleichter Funktionalitat entsteht. Die Immobilieist voll unterkellert und bietet dadurch
wertvolle zusatzliche Nutzflache fur Vorrate, Hobby, Hauswirtschaft oder Lagerung.

Das Hauswurderegelmaflig instand gehalten und modernisiert. Zu den dokumentierten
Mafl3nahmen z&hlen unter anderem der Einbau einer Gasbrennwertthermeim Jahr 2016,
der Fassadenanstrich im Jahr 2021, die Erneuer ung des War mwasser speichersim Jahr
2023, Fensterwartungen inklusive Erneuerung der Fensterdichtungen im Jahr 2023 sowie
eine Fassadenreinigung mit Langzeitschutz im Jahr 2025.

Weitere Mallnahmen wie die Erneuerung der Terrasse, Garten- und Zaunanlagen,
Lichtschachtabdeckungen, Starkregenschutz sowie Arbeiten an Dachgauben, Abfllissen und
Warmwassertechnik zeigen, dassdie I mmobilie fortlaufend gepflegt wurde.

Dasca. 231 m2 grof3e Grundstiick ist kompakt und pflegeleicht angelegt. Die Ostausrichtung
sor gt insbesondere am Mor gen fir angenehme Sonnenstunden. Die ca. 23 m? grof3e Terrasse
erweitert den Wohnbereich ins Freie und bietet einen schénen Platz fir Frihstick,
Erholung oder entspannte Stunden im Grinen. Das Gartenhauschen bietet Platz fir alle
Gartengerate. Das Angebot wird durch eine am Haus angrenzende Gar age abger undet.
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Dieattraktive Lage in Waldnahe, an der Grenze zum Bergischen Land, macht Dellbrlick zu
einem sehr beliebten Wohnort. Der slidliche Teil des Stadtteilswird gepréagt durch ein
Villenviertel mit vielen denkmalgeschitzten Gebauden. Der Stadtteil hat den charmanten
Charakter einer Kleinstadt.

So findet man entlang der Dellbrticker Hauptstral3e alle Geschéfte zur Deckung des
taglichen Bedar fs sowie Boutiquen und Restaurants. Der Thielenbruch, das Waldchen
zwischen Dellbriick und Bergisch Gladbach, und der Thurner Wald im Norden, bieten
Erholung im Grunen. Déellbriick ist gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angeschlossen. Der
Stadtteil verflgt nicht nur Gber einen S-Bahnhof, auch die Stadtbahn-Linien 3 und 13
fuhren vom Thielenbruch Gber die Dellbricker Hauptstra3eins Kolner Zentrum.

Uber die Bergisch Gladbacher StraRRe erreicht man in kurzer Zeit den Autobahnanschluss
an die A 3und auch die A 4ist schnell erreicht. Kindergérten und Schulen sind sowohl in
Dellbriick alsauch in den angrenzenden Stadtteilen in ausreichender Zahl angesiedelt.
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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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Alexander Péus

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

www.von-poll.com
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