VP ‘VON POLL

Niederkassel / Rheidt

lhr neues Zuhause am Rhein

Objektnummer: 24377021

VP VON POLL

IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 750.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 223 m2 « ZIMMER: 5 +« GRUNDSTUCK: 793 m?

www.von-poll.com




Objektnummer: 24377021 - 53859 Niederkassel / Rheidt

Auf einen Blick

Die Immobilie

Auf einen Blick: Energiedaten
Grundrisse

Ein erster Eindruck

Alles zum Standort

Weitere Informationen

Ansprechpartner




Objektnummer: 24377021 - 53859 Niederkassel / Rheidt

Auf einen Blick

24377021
ca. 223 m?
5

3

2

1986

2 x Carport, 1 x
Freiplatz, 1 x Garage

750.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2005

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 205.20 kWh/m?2a
G

05.02.2034
1986

Gas
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Ein erster Eindruck

Die freistehende Immobilie wurde im Jahr 1986 als Einfamilienhaus in zweiter Rheinlage
von Niederkassel Rheidt erbaut. 2005 wurde das Dachgeschoss um zwei Gauben
erweitert wodurch zuséatzlicher Wohnraum geschaffen werden konnte. Die beiden Etagen
wurden im Zuge des Umbaus baulich voneinander getrennt. Eine neue Aul3entreppe
ermoglicht seitdem den Zugang zu der neu aufgeteilten 3-Zimmer-Wohnung im
Dachgeschoss. Die ca. 106 m2 Wohnflache verteilen sich auf einen offenen hellen
Wohnbereich, eine modern gestaltete Wohnkiiche, zwei Schlafzimmer sowie ein
luxuriéses Dusch- und Wannenbad. Als besonderes Highlight ist zweifelsohne die ca. 60
m?2 grol3e Dachterrasse hervorzuheben, welche zu gemdtlichen Stunden im Freien
einladt. Ein Gaste-WC und der praktische Hauswirtschaftsraum runden das Platzangebot
ab und lassen keine Wunsche offen. Nach dem Umbau in 2005 wurde die Immobilie viele
Jahre durch die Eigentiimerfamilie als klassisches Zwei-Generationen-Haus mit zwei
getrennten Wohneinheiten genutzt. Inzwischen ist die obere Wohnung vermietet wahrend
die untere Wohnung aktuell leer steht. Die Ausstattung der Raume im Erdgeschoss
entspricht dabei weitestgehend dem Stand des Baujahres 1986. Das mit ca. 44 m2
auRergewdhnlich groRe und reprasentative Wohn-Esszimmer war dabei viele Jahre
Zentrum und Herzstlick des Hauses. Insgesamt stehen im Erdgeschoss ca. 122 m2
Wohnflache mit zwei Zimmern, einer Wohnklche und einem Duschbad zur Verfligung.
Die Flache bietet ausreichend Potenzial, durch einen geschickten Umbau auch auf dieser
Ebene ein zuséatzliches Zimmer zu schaffen. Auch ein Ruckbau zum Einfamilienhaus ist
maoglich und kann vor Ort erlautert werden. Die Grundsticksflache von ca. 793 m? bietet
dartiber hinaus vielfaltige Nutzungs- und Gestaltungsmdoglichkeiten im Auf3enbereich und
ist in dieser Top-Lage zudem eine absolute Raritat, die nur selten auf dem
Immobilienmarkt zu finden ist. Zusammenfassend ist dieses Angebot seltene Gelegenheit
und einmalige Chance zugleich fir Interessenten, welche auf der Suche sind nach einer
freistehenden Immobilie in Top-Lage am Rhein. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und lUiberzeugen Sie sich selbst von den vielen Mdglichkeiten, die
diese Immobilie zu bieten hat.
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Alles zum Standort

Familienfreundlich und den Rhein vor der Haustur! Die Stadt Niederkassel erstreckt sich
fast 12 km entlang des rechten Rheinufers. Sie ist aufgrund ihrer Lage zwischen der
ehemaligen Bundeshauptstadt Bonn im Stiden und der Domstadt K&In im Norden
insbesondere bei Pendlern ein beliebter Wohnort. Die Stadte Koln und Bonn sind mit
dem PKW in ca. 30 Minuten gut erreichbar. Aber auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
gelangt man vom Bahnhof Kéln-Porz (Wahn) oder mit der Stadtbahn-Linie 7 ab KéIn-
Porz (Zundorf) schnell an seinen Wunsch-Zielort. Der Flughafen Kéln-Bonn ist ca. 15-20
Autominuten entfernt. In Rheidt l&sst es sich hervorragend leben. Einkaufsmdglichkeiten,
mehrere Kindergarten, (Fach-)Arzte und Apotheken sind schnell zu erreichen. Eine
Grundschule befindet sich im Ort selbst, weiterfiihrende Schulen (Gymnasium, Gesamt-
und Realschule) in den angrenzenden Stadtteilen. Die offenherzige Art der Menschen
macht Rheidt besonders I(i)ebenswert und erméglichen auch neu zugezogenen Familien
eine schnelle Integration. Mehrere Neubaugebiete, geplante Erweiterungen der
Infrastruktur, des schulischen Angebots sowie der Ausbau des OPNV sind nicht zuletzt
auch ein deutliches Indiz fur die Beliebtheit des Standorts. Das hier angeboten Haus
befindet sich im grofl3ten der sechs Stadtteile von Niederkassel, in Rheidt in einer ruhigen
Anliegerstral3e in zweiter Rheinlage. Nur wenige Meter entfernt |adt der beliebte
Rheindamm zu ausgedehnten Spaziergangen und Fahrradtouren an Deutschlands
grofitem Fluss ein. Bei Joggern und Nordic Walkern besonders beliebt ist das
nahegelegene Naturschutzgebiet am Rheidter Werthchen, das mit seinen befestigten
Wegen hervorragende Mdglichkeiten zur sportlichen Betatigung in der Natur bietet.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 5.2.2034. Endenergiebedarf
betragt 205.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1986. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Norbert Hausen

Kolner Strale 117b Troisdorf
E-Mail: troisdorf@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




