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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung(PersCert®/WertCert®) und
qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung.
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Uma primeira impressao

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert lhnen diese gepflegte und auRRer st vielseitig nutzbare
Immobiliein begehrter Lage von Ko6ln-Longerich. Das urspringlich im Jahr 1937 in solider
M assivbauweise errichtete Haus Uber zeugt durch seine flexible Nutzung als Ein-, Zwei- oder
sogar Dreifamilienhaus und er 6ffnet mit ca. 165 m2 Wohnflache auf einem ca. 342 m2 grof3en
Grundstiick zahlreiche M 6glichkeiten fir Familien, M ehr gener ationenkonzepte oder die
Kombination aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird der gepflegte Gesamtzustand spurbar. Die Immobilie
wurde fortlaufend moder nisiert und sor gféltig instand gehalten. So wurde die stralRenseitige
AuRenwand bereitsim Jahr 2000 gedammt und neu gestrichen. Die Fenster sowie
Aulentiren stammen aus dem Jahr 2004, ebenso wur de die Wasserinstallation im Jahr 2000
erneuert. Beheizt wird die Immabilie Gber eine Gasheizung aus dem Jahr 2004 mit
klassischen Heizkor pern. Unter schiedliche Bodenbelage aus L aminat, Parkett und Fliesen
verleihen den einzelnen Wohnber eichen eine angenenme und wohnliche Atmosphare.

Das Erdgeschoss begeistert mit einer grof3ziigigen und offenen Raumgestaltung. Die
harmonisch miteinander ver bundene K tiche mit Essbereich schafft gemeinsam mit dem
angrenzenden Wohnzimmer ein einladendes Wohnambiente. Ergéanzt wird diese Ebene
durch ein Schlafzimmer, ein Tageslichtbad sowie den im Jahr 2020 errichteten
Wintergarten, der den Wohnbereich stilvoll erweitert und einen wunder schonen Blick in den
liebevoll angelegten Garten ermdoglicht. Der Aul3enbereich préasentiert sich grin, ruhig und
ausgespr ochen gepflegt — ein echter Rickzugsort mitten in Kaln.

Im Ober geschoss er 6ffnet sich ein weiter es vielseitiges Raumangebot. Aktuell befinden sich
hier ein Wohnzimmer, ein Schlafzimmer, ein Badezimmer sowie eine K iche mit Essbereich.
Die Raumlichkeiten lassen sich flexibel als separate Wohneinheit oder alternativ als
zusétzliche Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer nutzen. Besonders praktisch sind die

vor handenen K Gichenanschliisse auf jeder Etage. Vom Ober geschoss gelangen Sie zudem auf
den Balkon mit schonem Blick in den Garten und direktem Zugang ins Grine.

Das Dachgeschoss schafft zusatzlichen Raum mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten. Hier
erwarten Sieein grof3ztigiger Wohnbereich, ein weiter es Schlafzimmer sowie ein zusatzlicher
Raum, der sich ideal als Biro oder Ankleide eignet. Abgerundet wird diese Ebene durch ein
moder nes Badezimmer mit Dusche. Dar Giber hinaus besteht die M dglichkeit, im
Dachgeschoss einen weiteren Balkon zu realisieren.

Auch das K ellergeschoss bietet deutlich mehr als klassische Nutzflachen. Neben einem




Hobbyraum mit Zugang in den Garten stehen ein Vorratsraum, ein Hauswirtschaftsraum,
mehrere Abstellmoglichkeiten sowie ein Anschlussraum zur Verfigung. Ein besonderes
Highlight bildet der private Wellnessbereich mit grof3er Badewanne, Dusche und Sauna —
ideal fUr entspannte Stunden im eigenen Zuhause.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Stellplatze direkt vor dem Haus. Die
gelungene Kombination aus grof3ziigigem Platzangebot, gepflegtem Zustand, flexiblen
Nutzungsmoglichkeiten und der beliebten Lage in K6ln-L ongerich macht diese Immobilie zu
einer seltenen Gelegenheit fir Eigennutzer, M ehrgenerationenfamilien oder auch
Kapitalanleger.
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Tudo sobrealocalizacao

Die Immobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage im Kolner Norden, im
familienfreundlichen Stadtteil L ongerich des Bezirks Nippes. Die Umgebung zeichnet sich
durch eine gewachsene Nachbar schaft, gepflegte Wohnstral3en sowie eine angenehme
Mischung aus urbaner Infrastruktur und hohem Freizeitwert aus. Besonders Familien,
Berufspendler und Paar e schatzen die hohe L ebensqualitat sowie die hervorragende
Anbindung an die Kdlner Innenstadt.

Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer
Umgebung. Super mérkte, Backereien, Apotheken, Ar zte sowie ver schiedene Dienstleister
und Cafés sind bequem erreichbar und sorgen flir eine ausgezeichnete Nahver sor gung.

Auch im Bereich Bildung und Betreuung Uber zeugt die L age mit einem vielfaltigen Angebot.
Mehrere Kindergérten und Kindertagesstatten sowie eine Grundschule befinden sich in der
naheren Umgebung. Weiter fiihrende Schulen unter schiedlicher Schulformen sind in den
angrenzenden Stadtteilen schnell erreichbar und unter streichen die Familienfreundlichkeit
des Wohnstandortes.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend. Der nahegelegene Bahnhof L ongerich mit
Anschluss an die S-Bahn-Linien S11 und S6 ermaglicht eine schnelle Verbindung in die
Kdlner Innenstadt sowie in Richtung Dusseldorf und Neuss. Erganzt wird diesdurch
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 fur Pendler.

Fur Freizeit und Erholung stehen zahlreiche Griinflachen, Spazierwege sowie ver schiedene
Sport- und Freizeitmoglichkeiten zur Verfligung. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten
Wohnhéausern, Ein- und Mehrfamilienh&user n sowie einer angenehmen

Nachbar schaftsstruktur. Insgesamt handelt es sich um eine ruhige, etablierte und aulRer st
gefragte Wohnlage mit hervorragender Infrastruktur und hoher Wohnqualitéat.
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Outrasinformacgoes

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

SylviaKrabbe

Auf dem Driesch 42, 50259 Pulheim
Tel.: +492238-3041480
E-Mail: pulheim@von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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