VON POLL

Leverkusen - Rheindorf Sud

Stilvoll wohnen - 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon
und Garage

Codice oggetto: 26237392

“ Kl-basiertes Bild

PREZZO D'ACQUISTO: 209.000 EUR ¢ SUPERFICIE NETTA: ca. 60 m2 « VANI: 2
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Codice oggetto: 26237392 - 51371 Leverkusen - Rheindorf Sud

A colpo d'occhio

26237392 209.000 EUR

ca. 60 m? Piano

1 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1 Kaufpreises

1973 massiccio

1 x Garage, 20000 Giardino/ uso

EUR (Vendita) comune, Cucina

componibile, Balcone
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 140.10 kWh/m2a
23.06.2035
E
Gas 1973
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Planimetrie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/leverkusen




Codice oggetto: 26237392 - 51371 Leverkusen - Rheindorf Sud

Una prima impressione

Eine attraktive Gelegenheit in gefragter Wohnlage mit Balkon, Garage und
Gemeinschaftsgarten.

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause in Leverkusen-Rheindorf Sid: Diese 2-Zimmer
Wohnung befindet sich im 1. Ober geschoss einesruhigen M ehr familienhauses mit zwel
separaten Hauseingangen flr je sechs Parteien in angenehmer Wohnlage.

Die angebotene | mmobilie Gber zeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung, ein
angenehmes freundliches Wohnambiente und attraktive Ausstattungsmerkmale.

Der grof3ziigige Wohn- und Essbereich bildet den Mittelpunkt der Wohnung und schafft
eine einladende Atmosphér e fir entspannte Stunden zu Hause. Von hier aus gelangen Sie
auf den Balkon, der zusatzlichen Freiraum bietet und zum Verweilen an der frischen L uft
einladt. Das Schlafzimmer prasentiert sich alsruhiger Rickzugsort und bietet ausreichend
Platz fur individuelle Einrichtungsideen. Eine separ ate K liche, das Badezimmer sowie ein
praktischer Flur mit Abstellkammer erganzen das durchdachte Raumkonzept.

Besonderen Charme verleihen die mit Echtholzparkett ausgestatteten Wohnraume, die fr
eine war me und zeitlose Wohnatmosphér e sorgen. Die zur Wohnung gehorende Gar age
kann mit erworben werden und rundet das attraktive Gesamtangebot ab. Sie bietet
zusétzlichen Komfort im Alltag.

Ob alsgemutliches Zuhause fiir Singles oder Paare, als erster Schritt in die eigenen vier
Wande oder alsinteressante Kapitalanlage mit guter Vermietbarkeit —diese Wohnung

er 6ffnet vielseitige Nutzungsmdglichkeiten. Die beliebte Lage in L everkusen-Rheindorf Sud,
die funktionale Aufteilung sowie die anspr echende Ausstattung machen diese Immobilie zu
einer attraktiven Gelegenheit auf dem Wohnungsmarkt.

Zur gemeinschaftlichen Nutzung stehen den Bewohnern ein grofer Garten, ein
Fahrradkeller sowie eine Waschkiicheund ein Trockenraum zur Verfligung. Zusatzlich
gehort ein eigener Kellerraum zur Wohnung und bietet weiteren Stauraum.

Die monatlichen Vorauszahlungen fir das Hausgeld betragen 369,00 € inklusive 121,25 €
Heizkosten sowie 59,25 € Zuflihrung zur Instandhaltungsr ticklage (gemaf3
Wirtschaftsplan/Hausgeldabrechnung 2025)

Der Gesamtkaufpreisinklusive Garage betragt 229.000 €.




Beratungstermine sind jederzeit nach Vereinbarung mdoglich.
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Dettagli dei servizi

Die Wohnung befindet sich in einem aulRer st gepflegtem Zustand. Zur Ausstattung gehoren
hochwertiges Echtholzparkett in den Wohnraumen sowie eine Einbaukiche inklusive
Elektroger aten, dasfur eine angenehme Wohnatmosphar e sor gt. Das Badezimmer wurde
erst vor kurzem modernisiert und prasentiert sich modern und zeitlos. Elektrische Rollladen
erhohen den Wohnkomfort. Passend zum Echtholzparkett figen sich stillvolle

K assettentiren harmonisch ein. So erhalt die Wohnung einen klassischen Charme und

ver mittelt elegante Wohnatmosphare.

Ein Balkon bietet zusatzlichen Wohnkomfort und ladt dazu ein, entspannte Stunden im
Freien zu genielRen. Eine K liche ist bereits eingebaut.

Dar Uiber hinaus gehoren ein eigener Kellerraum sowie die Mitnutzung eines grof3en
Gemeinschaftsgartens zur Wohnung. Fur die Bewohner stehen auRerdem ein Fahrradkeller
und eine gemeinschaftliche Waschkiiche zur Verfugung.

Eine Garage kann zusétzlich erworben wer den.
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich im beliebten L everkusener Stadtteil Rheindorf Siid. Die Lage
verbindet eine gute Infrastruktur mit einem angenehmen Wohnumfeld und eignet sich ideal
fur Familien, Paare und Berufspendler.

Rheindorf verbindet natur nahes Wohnen mit einer hervorragenden Lage. Direkt dort, wo
die Wupper in den Rhein mindet, genief3en Sie eine besonder e L ebensqualitét mit viel
Wasser, Grin und Erholungsméglichkeiten vor der Haustir. Spaziergange entlang der
Rheinpromenade, Fahrradtouren an den Uferwegen oder entspannte Stunden in der Natur
machen diesen Standort besonder s attraktiv.

Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Schulen, Kindergarten, Arzte sowie
Apotheken befinden sich in unmittelbarer Umgebung und sind teilweise fu3laufig
erreichbar. Auch verschiedene Freizeit- und Sportangebote sowie Grtinflachen tragen zu
einer hohen Wohnqualitét bei.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Der Bahnhof L everkusen-Rheindorf mit
Anschlussan die S-Bahn-Linie S6ist schnell erreichbar und bietet eine direkte Verbindung
in Richtung Kdln und Disseldorf. Zusatzlich sorgen mehrere Budlinien fir eine gute
Anbindung innerhalb des Stadtgebiets.

Uber die nahegelegenen Autobahnen A59 und A1 sind auch die umliegenden Stadte sowie
die Wirtschaftsregionen Ko6In und Disseldorf bequem erreichbar. Gleichzeitig bietet das
Wohnumfeld durch gewachsene Nachbar schaften und Grinber eiche ein angenehmes und
ruhiges Wohngefihl.

Der Stadtteil Rheindorf zahlt zu den etablierten Wohnlagen L everkusens und profitiert von
einer kontinuierlichen stadtebaulichen Entwicklung sowie einer guten Nahver sorgung.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Jorg Rischke

Berliner Platz 5, 51379 L everkusen
Tel.: +492171-3636 160
E-Mail: leverkusen@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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