Koblenz / Niederberg

Gepflegtes Zweifamilienhaus mit vielen Moglichkeiten
in Koblenz-Niederberg

Objektnummer: 26211057
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KAUFPREIS: 499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 180 m? « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 611 m?2
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Auf einen Blick

26211057 499.000 EUR

ca. 180 m? Zweifamilienhaus

6 Kauferprovision

5 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten

3 Kaufpreises

1938 gepflegt

5 x Freiplatz, 2 x

Garage Massiv
Terrasse,
Einbauktlche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 160 kWh/m?a
11.12.2034 E

Gas 1999
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Sie mochten wissen was
lhre Immobilie aktuell wert ist?

Dann lassen Sie lhre Immobilie
professionell und exklusiv durch
unsere Experten bewerten.

www.von-poll.com

‘ VON POLL

_ B Finden Sie

e o W Ihre Immobilie.
Suc

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren friihzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Die Immobilie

FINANZIERUNG | VERSICHERUNG | BERATUNG VON POLL .

— —

Fordern Sie jetzt aus tber 400 Banken lhr optimales
Finanzierungsangebot an. Kontaktieren Sie uns unverbindlich unter:

0261 - 97 36 907 0

Wir freuen uns darauf, Sie zu beraten!

www.vp-finance.de

| ’ VON POLL

s
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Vertrauen Sie einem ausgezeichneten Team.

w

Partner-Shop Koblenz | CasinostralRe 3-5 | 56068 Koblenz | T.: 0261 - 97 36 907 0 | koblenz@von-poll.com | wwiw.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

In attraktiver verkehrsgunstiger Lage von Koblenz-Niederberg prasentiert sich dieses
groBzligige Wohnhaus auf einem ca. 611 m? groBen Grundstiick. Die urspriinglich um
1938 errichtete Immobilie wurde in den vergangenen Jahren kontinuierlich renoviert
und instand gehalten. Mit einer Wohnflache von ca. 180 m?, verteilt auf drei
Wohnebenen, bietet das Haus vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten — ideal fir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder die Kombination aus Eigennutzung und Vermietung.

Im Erdgeschoss befindet sich eine ca. 65 m? groBe Einliegerwohnung mit zwei
Zimmern, einer geraumigen Wohnkiche, einem Duschbad sowie einem praktischen
Abstellraum. Das Badezimmer wurde im Jahr 2000 erneuert.

Das Obergeschoss Uberzeugt durch einen groBziigigen Wohnbereich mit
angrenzender Wohnkiche und einer modernen, ca. vier Jahre alten Einbaukiche in
nahezu neuwertigem Zustand. Erganzt wird diese Etage durch ein Badezimmer mit
Badewanne und Waschbecken, eine Klimaanlage sowie einen Uberdachten Balkon, der
zum Entspannen einladt.

Im Dachgeschoss stehen drei weitere Schlafzimmer sowie ein modernes, hell
gefliestes Badezimmer mit WC zur Verfligung. Der zusatzliche Einbau einer Dusche ist
aufgrund der vorhandenen Anschlussmaoglichkeit grundsatzlich moglich.

Die Immobilie ist vollstandig unterkellert und verfligt Gber einen gemeinschaftlichen
Waschraum sowie einen separaten Heizungsraum.

Ein besonderes Highlight ist der groBziigige AuBenbereich: Das ca. 611 m? groBe
Grundstiick bietet einen gepflegten Garten mit einer gemiitlichen, Gberdachten
Terrasse, die als geschutzter Freisitz zu geselligen Stunden mit Familie und Freunden
einladt. Erganzt wird das Platzangebot durch ein Gartenhaus, zwei Garagen mit
zusatzlichem Gerateraum sowie insgesamt finf Stellplatze. Die unmittelbare Lage im
Grunen bietet einen hohen Freizeit- und Erholungswert.

Die Immobilie wird derzeit vollstandig eigengenutzt und bietet durch ihre flexible
Raumaufteilung interessante Perspektiven. Neben der Nutzung als groBziigiges
Einfamilien- oder Mehrgenerationenhaus besteht grundsatzlich die Mdglichkeit, durch
kleinere UmbaumaBnahmen bis zu drei separate Wohneinheiten zu schaffen. Die
hierfur erforderlichen baulichen und rechtlichen Voraussetzungen sind noch zu prifen,
da die Versorgungsanschlisse aktuell nicht getrennt sind.

Ein vielseitiges Wohnhaus mit groBzlgigem Platzangebot, schonem Garten,




Uberdachter Terrasse und attraktiver Lage — ideal flir Familien,
Mehrgenerationenwohnen oder Kaufer mit Blick auf eine zuklinftige Vermietung.
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Ausstattung und Details

- Kontinuierlich durchgefiihrte Renovierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen
- Einliegerwohnung im Erdgeschoss mit ca. 65 m?

- Moderne, ca. vier Jahre alte Einbaukliche

- Klimaanlage im Ober-/ Dachgeschoss

- Uberdachter Balkon und Terrasse

- Gartenhaus

- Zwei Garagen mit zusatzlichem Gerateraum

- Insgesamt funf Stellplatze

- Vollunterkellert mit gemeinschaftlichem Waschraum

- Gas- Zentralheizung aus dem Jahr 1999

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung aus dem Jahr 1997
- Attraktive und zentrale Wohnlage

- Bushaltestelle direkt gegenuber

- Potenzial zur Aufteilung in bis zu drei Wohneinheiten
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Alles zum Standort

Am weltbekannten ,Deutschen Eck”, wo sich Rhein und Mosel nach kurvenreichem
Lauf treffen, liegt Koblenz, eine der schonsten und altesten Stadte Deutschlands. Vor
Uber 2000 Jahren gegrindet, nannten sie die Rdmer einst liebevoll ,,Confluentes”. Vier
Mittelgebirge umrahmen die Stadt und bilden mit Wald-, Griin- und Wasserflachen eine
einzigartige Kulisse mit Kirchen und Schiéssern. Im Juni 2002 wurdigte die UNESCO
die Kulturlandschaft und erklarte das Obere Mittelrheintal zum Weltkulturerbe. Enge
Altstadtgassen, romantische Platze und eine frische regionale Kiiche sowie die
unkomplizierte Herzlichkeit der Rheinlander machen neben den erlesenen Tropfen der
Moselweinhange, das einzigartige Flair dieser Stadt aus.

Verkehrsanbindung:
Ideale &ffentliche Verkehrsanbindung. Das Zentrum, die Rheinanlagen, Arzte und

Einkaufsmoglichkeiten liegen in naher Entfernung. Die B9 sowie die Autobahnzubringer
A 48 [ A 61/ A 3 sind in nur wenigen Autominuten erreicht.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Florian Bender

CasinostraBe 3-5, 56068 Koblenz
Tel.: +49 261-97 36 907 0
E-Mail: koblenz@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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