Koln / Lindenthal — Lindenthal

Lichtdurchflutete 4-Zimmer Wohnung in Deckstein
mit Terrasse und Garten

Objektnummer: 24406029

VON POLL
IMMOBILIEN

KAUFPREIS: 1.050.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136 m2 « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

24406029 1.050.000 EUR

ca. 136 m?2 Erdgeschosswohnung

4 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

1988 beurkundeten

1 x Freiplatz, 15000 Kaufpreises

EUR (Verkauf), 2 x 2020

Garage, 35000 EUR

(Verkauf) :
Massiv

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

Etagenheizung BEDARF
Erdgas leicht 222.40 kWh/m2a
G
05.12.2027
1988
Gas
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Objektnummer: 24406029 - 50935 Ko6In / Lindenthal — Lindenthal

Die Immobilie

Capital
O

MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2023

Top-Makler Koln

Hochstnote flr

von Poll Immobilien
Lindenthal

IM TEST: 3.169 Makler

GULTIG BIS: 10/24
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Die Immobilie

Eigentimern 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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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen diese attraktive Vier-Zimmer-Wohnung in der
begehrten Lage von Deckstein. Durch die Zusammenlegung beider Einheiten entsteht
eine grol3ziigige Vier-Zimmer-Wohnung. Das im Jahr 1884 erbaute Gebaude bietet auf
der Etage insgesamt eine Wohnflache von 136 Quadratmetern und umfasst einen
Balkon, eine Terrasse sowie einen idyllischen Garten auf der Riickseite des Hauses. Die
beiden separat nutzbaren Wohneinheiten bieten zusammen viele
Gestaltungsmaoglichkeiten: Die groRe Wohnung erstreckt sich tiber 101 Quadratmeter,
wahrend die kleinere Einheit 35 Quadratmeter umfasst. Eine Zusammenlegung ist ohne
weiteres moglich. Der grof3ziigige, lichtdurchflutete Wohnbereich mit offener Kiiche und
Kamin befindet sich auf der ruhigen Gartenseite und verflgt Uber bodentiefe Fenster, die
direkten Zugang zur Terrasse bieten. Das ebenfalls zur Gartenseite gelegene
Schlafzimmer ist hell und geraumig und bietet ebenfalls Zugang zur Terrasse. Ein
weiteres Zimmer kann ideal als Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden. Ein grol3es
Badezimmer mit Wanne und Dusche sowie ein separates WC vervollstandigen den
Wohnbereich. Die kleinere Einheit umfasst ein geraumiges Zimmer mit einer Kochnische
sowie einen Balkon zur Vorderseite des Hauses. Ein modernes Duschbad rundet das
Angebot dieser Einheit ab. Zusatzlich gibt es zwei Garagen sowie ein Stellplatz vor dem
Haus . Diese Immobilie eignet sich hervorragend flr anspruchsvolle Paare oder kleine
Familien, die ein ansprechendes Zuhause im begehrten Lindenthal/ Deckstein suchen.
Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann kontaktieren Sie uns gerne fir weitere
Informationen oder um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Ausstattung und Detalils

- offene Kiiche

- grof3ziigiger Wohnbereich

- offener Kamin

- Terrasse und Garten

- Einliegerwohnung optional zusammenlegbar
- zwei Badezimmer

- zwei Garagenstellplatze

- ein Aussenstellplatz

- groRRer Kellerraum
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im linksrheinischen Stadstteil Lindenthal, welcher zweifelsfrei
zu den attraktivsten Wohnlagen Koélns gehdort. Dabei machen das gepflegte
Gesamterscheinungsbild, die kurzen Wege und die umliegenden Griinflachen das Veedel
zu einer absoluten TOP-Wohnlage! Im Zuge der Stadterweiterung entstand hier Mitte des
19. Jahrhunderts ein neues Wohngebiet fiir die wohlhabende Bevdlkerung. Auch heute
noch ist hier eine Anzahl von Altbau- und historischen Villen zu finden. Der lebendige
Stadstteil verfiigt tiber eine hervorragende Infrastruktur: Die Direner StralRe bietet eine
grolRe Auswahl an Fachgeschaften, Arzten und Gastronomiebetrieben. FuRlaufig
erreichen Sie Grundschulen und Kindergarten. Auch weiterfihrende Schulen sind
entsprechend nah gelegen. Drei Kliniken befinden sich im direkten Zulauf. Offentliche
Verkehrsmittel sind tberall gut erreichbar und die ausgedehnten Wald- und
Wiesenflachen des Stadtwaldes bilden als Kontrast eine griine Oase inmitten der
Grof3stadt. Der Stadtwald, der Aachener Weiher, der Decksteiner Weiher und auch der
Rautenstrauchkanal laden zum Verweilen ein und sind beliebte Ruhepunkte in mitten des
Stadtlebens. Besonders schon und beliebt als Naherholungsziel ist der Tierpark im
Stadtwald. Er zieht alle Altersgruppen an und zahlt als ganzjéhrige Attraktion. Die Kolner
Innenstadt sowie der Kélner Dom sind gerade mal zehn bis flinfzehn Autominuten
entfernt und die Autobahnanbindung ist in ca. funf Minuten erreichbar. Auch der
Flughafen KoéIn/ Bonn ist nur ca. zwanzig Minuten entfernt.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 5.12.2027. Endenergiebedarf
betragt 222.40 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1988. 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:

Jorg Rechermann

Durener StralBe 236 Koln-Lindenthal
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




