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Modernes Wohnen auf zwel Ebenen
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A colpo d'occhio

25406024

ca. 125 m2
4

2

2011

1 x superficie libera,
150 EUR (Affitto)

2.250 EUR
350 EUR
Maisonette
Curato

Terrazza, Bagni di
servizio, Cucina
componibile
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Dati energetici

a pavimento Legally not required

Pellet
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La proprieta

Eigentlimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 0221 -80 06 443 0

Immobilie an.
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Planimetrie
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Una prima impressione

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen diese hochwertige Maisonettewohnung mit
Haus-in-Haus-Charakter in begehrter Lage von Koln-Nippes — verfligbar ab Oktober.

Die im Jahr 2011 errichtete Immobilie erstreckt sich Uber zwei Etagen und bietet mit ca.
125 m2 Wohnflache sowie zwei gro3zligigen Terrassen insgesamt ca. 35 m2
AulBenflache. Vier Zimmer, eine hochwertige Ausstattung und die durchdachte
Grundrissgestaltung schaffen ein komfortables und reprasentatives Wohnumfeld.

Im Erdgeschoss befindet sich der weitlaufige Wohn- und Essbereich, der durch grol3e
Fensterflachen mit reichlich Tageslicht versorgt wird und so eine helle, freundliche
Atmosphéare schafft. Von hier aus besteht der direkte Zugang zu einer rund 16 m?2
grof3en, neu mit Steinfliesen ausgestatteten Terrasse.

Die moderne Einbaukiche der Marke LEICHT figt sich harmonisch in den offenen
Grundriss ein und bietet ebenfalls den Blick auf die Terrasse. Erganzt wird diese Ebene
durch ein flexibel nutzbares Arbeits- oder Gastezimmer, ein Gaste-WC sowie einen
praktischen Abstellraum. Im Erdgeschoss sorgt ein hochwertiger Sicht- und
Sonnenschutz mit Shuttern fir zusatzlichen Komfort.

Uber eine interne Treppe gelangt man in das Obergeschoss. Hier befindet sich das
Hauptschlafzimmer mit Zugang zu einer zweiten, ca. 12 m2 grof3en Sudterrasse, die vor
ca. zwei Jahren neu mit Fliesen ausgestattet wurde und Uber eine elektrische,
ganzflachige Markise der Marke Warema verflgt. Direkt angrenzend liegt das en-suite
Badezimmer mit Badewanne. Vom Schlafzimmer als auch vom Badezimmer gelangt man
auf den Balkon, welcher vor finf Jahren mit langlebigen Hartholzdielen (Afri Kulu)
ausgestattet wurde.

Ein weiteres Zimmer, das sich ideal als Arbeitszimmer, Géaste- oder Kinderzimmer eignet,
sowie ein zweites Bad mit Dusche und Waschmaschine und ein separater
Hauswirtschafts- bzw. Ankleideraum mit mafRgefertigtem, beleuchtetem Einbauschrank
der Marke Hulsta komplettieren diese Etage.

Die Wohnung prasentiert sich in einem sehr gepflegten Zustand. Ein durchgehender
Parkettboden, eine FulBbodenheizung mit umweltfreundlicher Holzpellet-Heizung sowie
die grol3zugigen AuRenflachen unterstreichen die hohe Qualitat. Hochwertige
AulRenleuchten der Marke BEGA auf beiden Terrassen setzen stimmungsvolle Akzente.




Zudem sind in den Badern und der Kiiche Steckdosenradios der Marken Gira und Berker
verbaut. Auf dem Balkon befindet sich ein mafR3gefertigter, pflegeleichter
Stauraumschrank, der zusatzlichen praktischen Platz bietet.

Der separate Wohnungseingang verstarkt den exklusiven Haus-in-Haus-Charakter und
sorgt fir eine besondere Privatsphare — eine seltene Gelegenheit fiir anspruchsvolles
Wohnen in einem urbanen Umfeld. Ein eigener Stellplatz im geschutzten Innenhof rundet
dieses hochwertige Angebot ab und bietet zusatzlichen Komfort.

Besonders hervorzuheben ist die auRergewdhnliche Ruhe mitten in urbaner Lage. Durch
die zurlckgesetzte Position in zweiter Reihe bleibt der Grof3stadttrubel vollkommen
auf3en vor, wahrend samtliche Annehmlichkeiten des Viertels bequem ful3laufig
erreichbar sind.

Optional kann in direkter Nahe zur Wohnung eine ca. 27 m2 grol3e Gewerbeeinheit
angemietet werden. Sie verfugt Gber eine Einbaukiiche sowie ein Badezimmer mit
Dusche und eignet sich fur vielféaltige Nutzungszwecke. Die monatliche Kaltmiete betragt
750 Euro, hinzu kommen Nebenkosten in Héhe von ca. 95 Euro sowie ein Stellplatz fur
insgesamt 130 Euro.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Wir stehen Ihnen gerne fiir weitere Informationen zur
Verfigung und vereinbaren mit Ihnen einen Besichtigungstermin.
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Dettagli dei servizi

- Haus-in-Haus Charakter

- Schlafzimmer mit en-suite Badezimmer und Zugang zu Terrasse und Balkon im 1. OG
- Gaste WC

- Einbauktiche

- offener Wohn-und Essbereich mit Zugang zur Terrasse im EG

- FuZbodenheizung mit Holzpellets

- Parkettboden

- 2 Terrassen mit neuem Steinfliesenboden und Balkon mit langlebigem Hartholzdielen
- mal3gefertigter beleuchteter Einbauschrank (Huilsta)

- elektrische ganzflachige Markise auf Stdterrasse (Warema)

- hochwertiger Sicht- und Sonnenschutz im EG mit Shuttern

- hochwertige AulRenleuchten der Terrassen (BEGA)

- Steckdosenradios in Badern und Kiiche (Gira und Berker)

- mal3gefertigter pflegeleichter Stauraumschrank auf dem Balkon

- Kellerabteil

- Stellplatz im Innenhof

- optionale Gewerbeeinheit zur Miete
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Tutto sulla posizione

Die Wohnung befindet sich in einer verkehrsgunstigen und attraktiven Wohnlage im
Kdlner Stadtteil Nippes. Das Viertel ist gepragt von einer Mischung aus sanierten
Altbauten und modernen Neubauten, die eine ruhige, zugleich urbane Wohnatmosphére
schaffen.

In fuBlaufiger Entfernung liegen Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs, die eine
direkte Verbindung in die Kdlner Innenstadt sowie in umliegende Stadtteile ermdglichen.
Der Bahnhof KdIn-Nippes ist ebenfalls gut erreichbar und bietet Zugang zum
Regionalverkehr. Uber die nahegelegenen Hauptverkehrsachsen wie die Innere
Kanalstral3e oder die A57 besteht zudem eine schnelle Anbindung an das Uberregionale
StralRennetz.

Die Infrastruktur ist vielféltig: Supermarkte, Backereien, Drogerien und Apotheken
befinden sich in unmittelbarer Umgebung. Bildungseinrichtungen wie Schulen und
Kindertagesstatten sowie medizinische Versorgungseinrichtungen sind ebenfalls
vorhanden. Grunflachen wie der Nordpark und kleinere Parks im Stadtteil bieten
Erholungsmdglichkeiten, wahrend Cafés, Restaurants und kleine Geschafte das
lebendige Viertel erganzen.

Die Lage verbindet eine gute Nahversorgung, attraktive Freizeitmoglichkeiten und eine
hervorragende Anbindung an den Nah- und Fernverkehr, was sie sowohl fir
Berufspendelnde als auch fiir Menschen mit einem urban gepragten Lebensstil
interessant macht.
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Ulteriori informazioni

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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattare la persona di riferimento:

Jorg Rechermann

Direner Straf3e 236, 50931 Koéln
Tel.: +49 221 -80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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