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Koln — Heimersdorf

Zentral gelegene Doppelhaushalfte auf grofsem
Grundstiick in Heimersdorf

NUmero da propriedade: 24456022
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Numa vista geral

24456022

ca. 126 m2
5

3

2

1956

2 X Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

595.000 EUR
Casa geminada

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

Sdélido
Terraco, Piscina,
Jardim / uso

partilhado, Cozinha
embutida, Varanda
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Dados energéticos

Aquecimento central Consumo energético
final
Gas 217.20 kWh/m?2a
18.10.2033
G
Gas 1956
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Uma primeira impressao

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen die massiv erbaute Doppelhaushélfte aus
dem Jahr 1956. Das bezaubernde Haus prasentiert sich mit einer Wohnflache von ca.
126 m? auf einem 624 m2 grof3en Eckgrundstiick. Die Immobilie umfasst insgesamt 5
Zimmer, darunter drei Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Die Architektur des Hauses
ermoglicht eine klare Trennung zwischen Erd- und Obergeschoss, was sowohl die Option
eines Zweifamilienhauses als auch die Nutzung fir Mehrgenerationen-Haushalte bietet.
Des Weiteren darf auf dem attraktiven Grundstlick zusatzlich ein freistehendes
Einfamilienhaus errichtet werden, ideal fur jene, die zusatzlichen Wohnraum bendétigen.
Der Eingangsbereich der Doppelhaushélfte fuhrt in ein grol3ziigiges Wohnzimmer, das
durch seine groRen Fenster viel Tageslicht einfangt. Im Jahr 2017 wurden samtliche
Fenster durch zweifach verglaste Kunststofffenster mit Schallschutz ausgetauscht.
Elektrische Rollladen befinden sich an allen Fenstern. Vom Wohnbereich aus gelangt
man auf die Terrasse, die einen idyllischen Blick auf den liebevoll gestalteten Garten
bietet. Ein grol3ziigiger Pool verleiht dem Garten im Sommer Urlaubsflair. Seitlich des
Gartens befindet sich eine tberlange Garage, die bereits als Werkstatt genutzt wird,
jedoch auch als potenzielles Poolhaus umfunktioniert werden kénnte. Die
Rasenbewasserung erfolgt Uiber eine Gardena Microdrip Anlage. Praktischerweise
befindet sich fur die Rasenflache eine Vorrichtung fur einen Mahroboter. Die offene
Kiche, neben dem Wohnbereich, ist komplett ausgestattet und bietet ausreichend Platz
fur gesellige Kochabende. Ein angrenzender Vorratsraum, der direkten Zugang zur
Garage bietet, sorgt fur Bequemlichkeit beim Einkauf. Des Weiteren befindet sich auf
dieser Ebene ein Tageslichtbad mit ebenerdiger Dusche sowie ein Schlafzimmer. Im
Obergeschoss stehen drei Schlafzimmer zur Verfligung, die derzeit miteinander
verbunden sind, jedoch durch einen kleinen Flur individuell getrennt werden kénnen.
Auch auf dieser Etage befindet sich ein Tageslichtbad mit einer Dusche. Vom grof3ten
Schlafzimmer aus kdnnen Sie einen Balkon betreten. Die Immobilie ist unterkellert und
bietet mit vier Raumen reichlich Stauraum, darunter ein Hobbyraum, zwei Abstellraume
und der Heizungsraum. Im Keller befindet sich auRerdem die Wasserenthartungsanlage.
Beheizt wird die Immobilie mit einer Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 2014, die zuletzt
2023 gewartet wurde. AuRerdem verflgt die Heizung Uber einen Warmetauscher von
2023. Abgerundet wird das Angebot durch die "Develo" Smart-Home Ausstattung, zwei
Garagen mit elektrischem Rolltor und mehreren Stellplatzen. Diese Immobilie ist die
perfekte Wahl fur diejenigen, die ein gemutliches Zuhause mit grof3ziigigem Platzangebot
und einem liebevoll gestalteten Garten suchen. Vereinbaren Sie noch heute einen
Besichtigungstermin und Uberzeugen Sie sich selbst von diesem einzigartigen Angebot.
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Tudo sobre a localizacao

Herzlich willkommen in Kéln-Heimersdorf, einem charmanten Stadtteil im Norden von
Kd&lIn. Gepragt von einer Mischung aus historischem Flair und modernem Wohnen bietet
Heimersdorf seinen Bewohnern eine ideale Kombination aus urbanem Leben und griner
Umgebung. Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist hervorragend. Busse und
Bahnen verkehren regelmafiig und sorgen fir eine schnelle Verbindung zum Kélner
Hauptbahnhof sowie zu anderen wichtigen Knotenpunkten in der Stadt. Die S-Bahn-
Linien S11 und S6 bringt Sie innerhalb von 12 Minuten an den Kélner Hauptbahnhof. Fir
Autofahrer und Berufspendler ist Heimersdorf ebenfalls ideal gelegen. Die Autobahnen
A57 und Al befinden sich in unmittelbarer Néhe, was eine bequeme Anreise mit dem
Auto ermdglicht. Gleichzeitig ist der Stadtteil so angelegt, dass der Verkehrslarm
minimiert wird und eine ruhige Wohnatmosphare erhalten bleibt. Die Infrastruktur in
Heimersdorf ist ausgezeichnet. Es gibt zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, von Supermarkten tber Backereien bis hin zu kleinen Geschéften.
Schulen und Kindergarten sind ebenfalls gut erreichbar und bieten eine hohe Qualitat der
Bildungseinrichtungen. Neben den praktischen Einrichtungen bietet Heimersdorf auch
eine Vielzahl von Freizeitmdglichkeiten. Der nahegelegene Gringurtel, das Longericher
Waldchen und der Nordpark laden zu ausgedehnten Spaziergangen und Radtouren ein,
wahrend das idyllische Rheinufer und der fuBlaufig zu erreichende Fuhlinger See
Entspannung und Erholung bieten.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 18.10.2033.
Endenergiebedarf betragt 217.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1956. 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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42 Pulheim
E-Mail: pulheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




