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Zum Verkauf steht eine geraumige Erdgeschosswohnung in einem ruhigen Wohnviertel,
das im Jahr 1955 errichtet wurde. Mit einer Wohnflache von ca. 80 m2 verteilt auf 3
Zimmer, darunter 2 Schlafzimmer, bietet diese Wohnung ausreichend Platz fir eine
kleine Familie oder ein Paar. Das grof3zligig geschnittene Wohnzimmer bildet das
Herzstlick der Immobilie und bietet gentigend Raum fiir eine gemutliche Wohnlandschaft
sowie einen Essbereich. Direkt angrenzend befindet sich die Kiiche, die Potenzial fiir
eine moderne Neugestaltung bietet. Das Badezimmer ist funktional und in zeitlosem
Design ausgestattet. Ein besonderes Highlight ist der Balkon, der vom Wohnzimmer aus
zugénglich ist. Hier kdnnen Sie entspannt frische Luft geniel3en oder eine kleine
Sitzgelegenheit einrichten. Erganzt wird der Wohnkomfort durch die ruhige Lage in einer
Anliegerstral3e ohne Durchgangsverkehr, die eine angenehme Wohnatmosphére
garantiert. Neben der Wohnung selbst profitieren Sie von weiteren praktischen Vorteilen:
Ein eigener Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum fir Dinge des taglichen Bedarfs. Fir
Ihre Fahrzeuge stehen eine Garage sowie ein Aul3enstellplatz zur Verfiigung, die lhnen
maximale Flexibilitat und Komfort im Alltag bieten. Die Wohnung befindet sich in einem
renovierungsbedurftigen Zustand. Dies umfasst insbesondere die Modernisierung der
Bodenbelage, Wande sowie der Kiiche. Dabei wurden die ersten Vorarbeiten wie das
Entfernen der alten Tapeten und des Teppichbodens im Schlafzimmer bereits durch die
heutigen Besitzer flir Sie erledigt, was Ihnen die Mdglichkeit erdffnet, die Innenrdume
ganz nach Ihren individuellen Vorstellungen neu zu gestalten. Die Umgebung Uberzeugt
durch eine familienfreundliche Infrastruktur: Ein Discounter fur Eink&ufe des taglichen
Bedarfs liegt in unmittelbarer Nahe, und auch eine Kindertagesstatte sowie eine
Grundschule sind schnell erreichbar. Pendler profitieren von der ausgezeichneten
Verkehrsanbindung. Ein ful3laufig erreichbarer Schnellbus erméglicht bequeme
Verbindungen nach Bonn und Koln, was den spuirbar Alltag erleichtert. Lassen Sie sich
von den Moglichkeiten Gberzeugen, die diese Immobilie fir Sie bereithalt und
vereinbaren Sie noch heute einen Besichtigungstermin.
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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 KoIn im Norden insbesondere bei Pendlern ein beliebter Wohnort. Die Stadte
K&In und Bonn sind mit dem PKW in ca. 30 Minuten gut erreichbar. Aber auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln gelangt man vom Bahnhof Kéln-Porz (Wahn) oder mit der
Stadtbahn-Linie 7 ab KoIn-Porz (Zindorf) schnell an seinen Wunsch-Zielort. Der
Flughafen KéIn-Bonn ist ca. 15-20 Autominuten entfernt. Das hier angebotene Wohnung
befindet sich im grol3ten der sechs Stadtteile von Niederkassel, in Rheidt in einer ruhigen
Anliegerstraf3e. In Rheidt lasst es sich hervorragend leben. Einkaufsmadglichkeiten,
Kindergéarten, (Fach-)Arzte und Apotheken sind fuRRlaufig 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 ermdglicht 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.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist guiltig bis 23.10.2028.
Endenergieverbrauch betragt 119.40 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Ol. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1955. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Norbert Hausen

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




