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Grof3zUugiges Stadthaus fur Mehrgenerationenwohnen
in Koln-Longerich

Objektnummer: 26456019

KAUFPREIS: 720.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 190.34 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 342 m?
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Auf einen Blick

26456019
ca. 190.34 m?
Satteldach

8

6

3

1936

2 X Freiplatz

720.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

2004

gepflegt

Massiv
ca. 68 m?

Terrasse, Sauna,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 125.8 kWh/m?a
D
19.07.2036
1936
Gas
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Die Immobilie

BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepruften Sachverstiandigen fiir Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und

qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir lhnen zur Verfligung.
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen diese gepflegte und auBerst vielseitig
nutzbare Immobilie in begehrter Lage von Kdln-Longerich. Das urspringlich im Jahr
1937 in solider Massivbauweise errichtete Haus Uberzeugt durch seine flexible
Nutzung als Ein-, Zwei- oder sogar Dreifamilienhaus und eréffnet mit ca. 190 m?
Wohnflache auf einem ca. 342 m? groBen Grundstlick zahlreiche Mdglichkeiten fir
Familien, Mehrgenerationenkonzepte oder die Kombination aus Wohnen und Arbeiten
unter einem Dach.

Bereits beim Betreten des Hauses wird der gepflegte Gesamtzustand spurbar. Die
Immobilie wurde fortlaufend modernisiert und sorgfaltig instand gehalten. So wurde
die straBenseitige AuBenwand bereits im Jahr 2000 gedammt und neu gestrichen. Die
Fenster sowie AuBentliren stammen aus dem Jahr 2004, ebenso wurde die
Wasserinstallation im Jahr 2000 erneuert. Beheizt wird die Immobilie Gber eine
Gasheizung aus dem Jahr 2004 mit klassischen Heizkdrpern. Unterschiedliche
Bodenbelage aus Laminat, Parkett und Fliesen verleihen den einzelnen Wohnbereichen
eine angenehme und wohnliche Atmosphare.

Das Erdgeschoss begeistert mit einer groBzlgigen und offenen Raumgestaltung. Die
harmonisch miteinander verbundene Kiiche mit Essbereich schafft gemeinsam mit dem
angrenzenden Wohnzimmer ein einladendes Wohnambiente. Erganzt wird diese Ebene
durch ein Schlafzimmer, ein Tageslichtbad sowie den im Jahr 2020 errichteten
Wintergarten, der den Wohnbereich stilvoll erweitert und einen wunderschénen Blick in
den liebevoll angelegten Garten ermaoglicht. Der AuBenbereich prasentiert sich grin,
ruhig und ausgesprochen gepflegt — ein echter Rlickzugsort mitten in Koln.

Im Obergeschoss eroffnet sich ein weiteres vielseitiges Raumangebot. Aktuell befinden
sich hier ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie eine Kiiche mit
Essbereich. Die Raumlichkeiten lassen sich flexibel als separate Wohneinheit oder
alternativ als zusatzliche Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen. Besonders
praktisch sind die vorhandenen Kiichenanschlisse auf jeder Etage. Vom
Obergeschoss gelangen Sie zudem auf den Balkon mit schénem Blick in den Garten
und direktem Zugang ins Grune.

Das Dachgeschoss schafft zusatzlichen Raum mit vielfaltigen Nutzungsmaoglichkeiten.
Hier erwarten Sie ein groBzlgiger Wohnbereich, ein weiteres Schlafzimmer sowie ein
zusatzlicher Raum, der sich ideal als Biro oder Ankleide eignet. Abgerundet wird diese
Ebene durch ein modernes Badezimmer mit Dusche. Darlber hinaus besteht die
Maoglichkeit, im Dachgeschoss einen weiteren Balkon zu realisieren.

Auch das Kellergeschoss bietet deutlich mehr als klassische Nutzflachen. Neben




einem Hobbyraum mit Zugang in den Garten stehen ein Vorratsraum, ein
Hauswirtschaftsraum, mehrere Abstellmdglichkeiten sowie ein Anschlussraum zur
Verfugung. Ein besonderes Highlight bildet der private Wellnessbereich mit groBer
Badewanne, Dusche und Sauna — ideal fiir entspannte Stunden im eigenen Zuhause.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Stellplatze direkt vor dem Haus.
Die gelungene Kombination aus groBzligigem Platzangebot, gepflegtem Zustand,
flexiblen Nutzungsmoglichkeiten und der beliebten Lage in Kéln-Longerich macht
diese Immobilie zu einer seltenen Gelegenheit fur Eigennutzer,
Mehrgenerationenfamilien oder auch Kapitalanleger.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage im Kdlner Norden, im
familienfreundlichen Stadtteil Longerich des Bezirks Nippes. Die Umgebung zeichnet
sich durch eine gewachsene Nachbarschaft, gepflegte WohnstraBen sowie eine
angenehme Mischung aus urbaner Infrastruktur und hohem Freizeitwert aus.
Besonders Familien, Berufspendler und Paare schatzen die hohe Lebensqualitat sowie
die hervorragende Anbindung an die Kdlner Innenstadt.

Zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Supermarkte, Bickereien, Apotheken, Arzte sowie verschiedene
Dienstleister und Cafés sind bequem erreichbar und sorgen fir eine ausgezeichnete
Nahversorgung.

Auch im Bereich Bildung und Betreuung uUberzeugt die Lage mit einem vielfaltigen
Angebot. Mehrere Kindergarten und Kindertagesstatten sowie eine Grundschule
befinden sich in der ndheren Umgebung. Weiterfihrende Schulen unterschiedlicher
Schulformen sind in den angrenzenden Stadtteilen schnell erreichbar und
unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Wohnstandortes.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Der nahegelegene Bahnhof Longerich mit
Anschluss an die S-Bahn-Linien S11 und S6 ermdglicht eine schnelle Verbindung in die
Kolner Innenstadt sowie in Richtung Diisseldorf und Neuss. Erganzt wird dies durch
mehrere Bus- und Stadtbahnlinien mit guter Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Auch die Autobahnen A1 und A57 sind in kurzer Zeit erreichbar und bieten
ideale Voraussetzungen flr Pendler.

Fir Freizeit und Erholung stehen zahlreiche Griinflachen, Spazierwege sowie
verschiedene Sport- und Freizeitmoglichkeiten zur Verfiigung. Das Umfeld ist gepragt
von gepflegten Wohnhausern, Ein- und Mehrfamilienhausern sowie einer angenehmen
Nachbarschaftsstruktur. Insgesamt handelt es sich um eine ruhige, etablierte und
auBerst gefragte Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und hoher Wohnqualitat.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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
Durchfiihrung 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +49 2238 -3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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