VON POLL

Niederkassel / Lilsdorf

Kulonallé csaladi haz nagymamalakassal a Rajna
kOzelében, igényes izlésnek megfeleloen.

VP azonosité: 25377020

VETELAR: 930.000 EUR « HASZNOS LAKOTER: ca. 254 m2 « SZOBAK:7 « FOLDTERULET: 527 m?2
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25377020
ca. 254 m?
Nyeregteto
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2011

2 x Felszini
parkoléhely

Attekintés

930.000 EUR
Csaladi haz

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025

Korszerusitett
Szilard

ca. 103 m2

Terasz, Vendég WC,
Kert / k6zos
hasznalat, Beépitett
konyha, Erkély




VP azonosit6: 25377020 - 53859 Niederkassel / Lilsdorf

Attekintés: Energia adatok

Kdzpontifutés Energia tanusitvany
Kodnnyu foldgaz 53.20 kWh/m2a
22.10.2035
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Az elso benyomas

Ez a tagas, kulénallé csaladi haz egy tovabbi tetotéri lakassal korilbelll 254 m2 lakoteret
kinal. Egy korilbeltl 527 m2-es telken fekvo, modern és gondosan karbantartott otthon
idealis az igényes vasarlok szamara. A 2011-ben éplilt és utoljara 2024-ben
korszerusitett ingatlan kival6 minoségu kivitelezéssel, tagas elrendezéssel és modern
dizajnnal buszkélkedhet, igy tokéletes csaladok, tobbgeneracids haztartasok vagy parok
szamara, akik értékelik a tagas életet modern kérnyezetben. A haz két kilonallé
lak6egységbol all, amelyek rugalmasan hasznalhatok. Osszesen hét aranyos szoba all
rendelkezésre, koztik harom halészoba, amelyek sokoldall hasznalati lehetoségeket
kinalnak. Négy teljes fiirdoszoba biztositja a kényelmet és a maganéletet — ami
kilénosen értékes tulajdonsag a tébbszemélyes haztartdsok szamara. Az ingatlanba
belépve egy modern eloszoba fogadja, ahonnan a szobak harmonikusan aramlanak. A
kivalé minoségu kivitelezés megfelel az igényes elvarasoknak, és olyan jellemzokben
nyilvanul meg, mint a modern padléburkolat, a stilusos fiirdoszobai berendezések, az uj,
beépitett konyha és a hivogatd elrendezés. Az ingatlan szive a nyitott teru nappali és
étkezo — egy vilagos tér, amely tokéletes a csalad és a baratok fogadasara. A
szomszédos nyitott konyha tagas kamraval lenyug6zo méretével és funkcionalitasaval.
Innen kilatas nyilik a Lilsdorf-toronyra és a gondozott kertre, amely szamos lehetoséget
kinal a kikapcsolodasra és a szabadtéri kikapcsol6dasra. A szomszédos fedett terasz
privat szabadtéri pihenohelyet biztosit. A foldszint 85 négyzetméteres. Az elso emelet,
amely szintén kozel 85 négyzetméteres, egy haldszobét foglal magaban gardrobbal, egy
gybnyoru, természetes fénnyel megvilagitott fiirdoszobat és egy nyitott teret, amely
irodaként vagy edzoteremként is hasznalhato. A legfelso emeleti lakas, amely egy kilso
Iépcson kozelitheto meg, 84 négyzetméteres, és két szobabdl, egy tagas flirdoszobabdl,
egy nyitott konyhabdl, egy kis haztartasi helyiségbol és egy szép, Bangkirai faboél késziilt
erkélybol all. Ez a lakés jelenleg 620 eurdért (rezsi nélkul) vagy 800 eurdért (rezsivel
egyutt) bérelheto. Az alagsorban talalhaté harom atalakitott szoba, szintén
flrdoszobaval, egy nagyon tagas haz képét teszi teljessé. Ezenkivil az alagsorban
talalhaté egy muhely, egy mosdkonyha, a kazdnhéz és tovabbi két szoba. Boséges
parkol6hely és tarolohely all rendelkezésre. Az ingatlan szamos kerttervezési lehetoséget
kinal — legyen sz6 akar gyerekekrol, kertészkedés szerelmeseirol vagy hobbi
kertészekrol. Osszefoglalva, ez a haz tagassagaval, kényelmével és kivalo minoségu
kivitelezésével lenyug6zo. A j6l megtervezett alaprajz, a négy modern firdoszoba, a
tetotérben talalhat6 tovabbi, 6néll6 lakés, valamint a nélkilézhetetlen szolgaltatdsok
kozvetlen kozelsége teszi ezt az ingatlant kiilondsen vonzova.
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Részletes felszereltség

Einliegerwohnung im Dachgeschoss

esieben Zimmer

edrei Schlafzimmer

evier Badezimmer

*Gasheizung von 2023

*bodentiefe Sprossenfenster 2-fach-Verglasung Kunststoff

*Fliesen im Erdgeschoss

*neue Steinfliesen (2022) im Obergeschoss

eLaminat im Dachgeschoss

*PV- Anlage (SolarEdge) von 2023 mit 9,2 Kwh

*Wallbox

*Glasfaseranschluss

*Smart Home System von Bosch

egespachtelte Wande

*Einbauktiche der Marke Mondo mit Induktionsherd

*Vorratsraum

evier Badezimmer (zwei Vollbader mit Wannenbad und bodentiefer Regendusche, zwei
Duschbader)

eSauna im Obergeschoss

*Ankleidebereich

*Elektrische Rollladen im Erdgeschoss, manuelle Rollladen im OG

eliberdachte Terrasse im Erdgeschoss (2020) und Loggia mit Bangkirai-Holz im DG
*Freisitz

*Gegensprechanlage im OG und DG

*3-Punkt-Sicherheitstir

*Keller mit 4 ausgebauten RAumen sowie Duschbad, Waschkiiche, Vorratskeller,
Heizungskeller, Werkstatt

*zwei AulRenstellplatze
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Minden a helyszinrol

Niederkassel besticht als lebenswerte Stadt mit einer ausgewogenen Altersstruktur und
einer stetig wachsenden Bevolkerung, die besonders Familien ein sicheres und
harmonisches Umfeld bietet. Die ausgezeichnete Infrastruktur verbindet die ruhige
Wohnqualitat mit einer hervorragenden Anbindung an die nahegelegenen Metropolen
KdéIn und Bonn sowie den internationalen Flughafen Koéln/Bonn. Die Stadt Uberzeugt
durch eine niedrige Kriminalitatsrate und ein vielfaltiges Angebot an
Bildungseinrichtungen und medizinischer Versorgung, was sie zu einem idealen
Lebensmittelpunkt fir Familien macht, die Wert auf Sicherheit, Komfort und eine
nachhaltige Lebensqualitat legen.

Die unmittelbare Umgebung in Niederkassel, insbesondere im Stadtteil Lulsdorf, bietet
eine Fille an Freizeitmoglichkeiten, die das Familienleben bereichern. Zahlreiche
Griunflachen wie der ,Alte Turm* und die malerische Rheinpromenade laden zu
entspannenden Spaziergdngen und gemeinsamen Stunden im Freien ein. Fur die
jungeren Bewohner gibt es mehrere Spielplatze in fu3laufiger Entfernung, die zu
unbeschwertem Spielen und sozialem Miteinander einladen. Sportbegeisterte Familien
finden in der Nahe vielfaltige Angebote, darunter eine Kletterwand und Sportanlagen, die
aktive Freizeitgestaltung férdern. Gemeinschaftliche Begegnungen werden durch
Einrichtungen wie das Matthiashaus und das Vereinsheim der SpVgg Lulsdorf-Ranzel
unterstutzt, die Raum fur kulturelle und soziale Aktivitaten bieten.

Fur Familien mit Kindern ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur ein gro3er Gewinn:
Von der katholischen Grundschule Lilsdorf, die nur etwa drei bis vier Minuten zu Ful3
erreichbar ist, bis hin zu weiterfuhrenden Schulen wie der Gesamtschule Niederkassel
und dem Kopernikus-Gymnasium, die in rund 15 bis 16 Minuten fu3laufig erreichbar sind,
ist eine umfassende schulische Betreuung gewahrleistet. Erganzt wird dieses Angebot
durch mehrere Kindertagesstétten in unmittelbarer Néhe, die eine liebevolle Betreuung
der Kleinsten sicherstellen. Die medizinische Versorgung ist durch nahegelegene
Hausarztpraxen, Zahnarzte und Apotheken optimal gewéhrleistet, sodass Familien
jederzeit auf kompetente Gesundheitsdienstleistungen zuriickgreifen kénnen.
Einkaufsmoglichkeiten wie Netto und PENNY sind in wenigen Gehminuten erreichbar,
zudem bietet das nahegelegene Einkaufszentrum in Ranzel eine komfortable Versorgung
des taglichen Bedarfs. Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere
Busstationen, beispielsweise Ludwigsplatz in nur drei Minuten Ful3weg, sehr gut, was
den Familienalltag zusatzlich erleichtert.




Diese Kombination aus Sicherheit, hervorragender Infrastruktur, vielfaltigen
Freizeitangeboten und einer starken Gemeinschaft macht Niederkassel zu einem idealen
Zuhause fur Familien, die Wert auf ein behttetes und zugleich lebendiges Umfeld legen,
in dem Kinder sorglos aufwachsen und sich entfalten kénnen.
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Tovabbhi informacio / adatok

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.10.2035.

Endenergieverbrauch betragt 53.20 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2011.

Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Kapcsolattarto

Tovabbi informacioért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

Norbert Hausen

Koélner Strale 117b, 53840 Troisdorf
Tel.: +49 2241 - 86 61 90 8
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

A von Poll Immobilien GmbH felelosségkizarasahoz

www.von-poll.com
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