Koéln — Urbach

Besonderheit! Freistehendes Einfamilienhaus mit
Altbaucharme auf grof3ztigigem Sud-Grundstlick

Property ID: 25390009

VON POLL
IMMOBILIEN

PURCHASE PRICE: 549.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 141 m2 « ROOMS: 6  LAND AREA: 1.101 m2
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At a glance
25390009 549.000 EUR
ca. 141 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
Mansard roof MwSt,) des
6 beurkundeten
4 Kaufpreises
1 Solid
1912 ca. 75 m?
1 x Garage

Terrace, Guest WC,
Built-in kitchen
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Energy Data

Single-storey heating
system

At the time of
preparing the
document, no energy
certificate was
available.
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und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.

Fur ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfigung

www.von-poll.com
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A first impression

Dieses besondere Einfamilienhaus bietet Ihnen auf drei Etagen ca. 141 m2 Wohnflache
und viel Platz fiir die ganze Familie. Der grof3e, griine Garten ladt zum Entspannen und
Verweilen ein — hier haben Sie Ihre eigene kleine Oase. Im Erdgeschoss befindet sich
der einladende Eingangsbereich. Durch das Oberlicht tber der Eingangstur fallt das Licht
optimal in die Diele. Weiter geht ist mit einem kleinen Wohnzimmer, einem eleganten
Esszimmer, einem Gaste WC, sowie einer groRen und hellen Kiiche, die einen herrlichen
Blick in den Garten erméglicht. Hier kénnen Sie Ihre Kochkiinste ausleben und
gleichzeitig die Natur genief3en. Die beeindruckenden hohen Decken verleihen dem
Raum eine grof3ztgige und luftige Atmosphare, die ein Gefihl von Weite schafft. Die
Sprossenfenster im gesamten Haus geben dem Haus einen schénen Altbaucharme. Im
Obergeschoss befinden sich drei weitere gut geschnittene Raume, sowie ein
Badezimmer mit Dusche. Ein gemiitliches Schlafzimmer sorgt flr erholsame Nachte,
wahrend zwei Kinderzimmer genligend Platz fir Ihre Kleinen bieten — oder sich auch
hervorragend als Arbeits- oder Gastezimmer eignen. Das Dachgeschoss wurde bereits
teilweise ausgebaut. Hier befindet sich ein weiteres Zimmer, das als Schlafzimmer oder
Blro genutzt werden kann. Der gro3zigige Raum mit Ausbaupotential ermdglicht Ihnen
weitere Wohnflache zu schaffen — sei es flir ein zusatzliches Schlafzimmer, ein
Spielzimmer oder ein Badezimmer. Der Keller des Hauses bietet eine praktische und
vielseitige Flache mit insgesamt drei R&umen. Diese Raume konnen je nach Bedarf als
Abstellflache, Werkstatt oder Hobbyraum genutzt werden. Ein kleines Badezimmer mit
Badewanne ist ebenfalls vorhanden. Vom Keller aus aus gelangt man ebenfalls direkt in
den Garten. Die praktisch gelegene Garage neben dem Haus schafft einen sicheren
Platz fur ein Fahrzeug und bietet zusatzlichen Stauraum. Der Energieausweis wurde
beantragt und wird nachgereicht.
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All about the location

Urbach ist ein ruhiger und familienfreundlicher Stadtteil im Stdosten von Kdln und grenzt
an die Stadtteile Wahnheide, Grengel und Libur. Die Verkehrsanbindung ist gut, mehrere
Buslinien und die Stadtbahnlinie 7 bieten schnelle Verbindungen in die Kdlner Innenstadt
und das Umland. Dartber hinaus sorgt die nahe gelegene Autobahn A59 flrr eine gute
Anbindung an das Uberregionale StraBennetz. Die Infrastruktur in Urbach ist mit Schulen,
Kindergarten, Einkaufsmaoglichkeiten und verschiedenen Dienstleistungen fur den
taglichen Bedarf gut ausgebaut. Supermarkte, kleinere Laden und gastronomische
Angebote in der naheren Umgebung sorgen fur eine gute Versorgung. Urbach ist
bekannt fir seine ruhige und griine Lage. Der nahe gelegene Stadtwald Kénigsforst, aber
auch die Wahner Heide, Leidenhausen und die umliegenden Griinflachen bieten
zahlreiche Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung. Spaziergange, Radtouren
und Naturbeobachtungen sind bei den Bewohnern besonders beliebt. Die
Wohnbebauung in Urbach besteht Gberwiegend aus Einfamilienhausern, Reihenh&dusern
und kleineren Wohnanlagen. Die ruhigen StrafRen und die Nahe zur Natur machen den
Stadtteil besonders attraktiv fir Familien und Naturliebhaber, die eine entspannte und
naturnahe Umgebung schétzen. Das soziale Leben in Urbach ist gepragt von einem
aktiven Vereinsleben und lokalen Veranstaltungen, die das Zusammengehorigkeitsgefiihl
starken. Vereine und Initiativen bieten den Bewohnern vielféaltige Moglichkeiten zur
Freizeitgestaltung und zum sozialen Austausch. Insgesamt ist Urbach ein attraktiver und
verkehrsgunstig gelegener Stadtteil, der durch seine griine Umgebung, die gute
Infrastruktur und die hohe Lebensqualitét tberzeugt. Sowohl Familien als auch Singles
und Senioren finden hier ein angenehmes und lebenswertes Umfeld.
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Other information

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fur 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118 Cologne-Dellbriick
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




