Koln / Lévenich

Neubau Erstbezug | Hochwertige 3-Zimmer-
Wohnung mit grofiem Balkon in Lovenich

Objektnummer: 2541004W4

KAUFPREIS: 480.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 68,09 m2 « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 293 m2
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Auf einen Blick

2541004W4 480.000 EUR

ca. 68,09 m? Etagenwohnung

3 Kauferprovision

1 betragt 2,975 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten

2024 Kaufpreises

3 x Freiplatz ca. 68 m?
Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung BEDARF
Luft/Wasser- 28.00 kWh/m2a
Warmepumpe A+
26.08.2034

2024
Luft/Wasser-
Warmepumpe
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie

VON POLL
‘ COMMERCIA

Registrieren Sie sich als aktiver
Suchkunde und Sie erhalten - als
einer der Ersten - die neuen
Immobilien-Angebote sowie
attraktive OFF-Market Immobilien

0221 423 025 25
commercial.koeln@von-poll.com

www.vpc-koeln.de
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Die Immobilie
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Grundrisse

Wohnen/
Essen/

G - Kiiche

Wohnen
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Ein erster Eindruck

VON POLL COMMERCIAL prasentiert Ihnen diese einladende 3-Zimmer-Wohnung mit
Balkon im 2. Obergeschoss eines energieeffizienten Neubaus in KoIn-Lovenich. Mit einer
durchdachten Wohnflache von ca. 68,09 m2, die Komfort, Licht und Raumgefinhl
harmonisch vereint, eignet sich dieses Zuhause ideal fir Paare, junge Familien oder
anspruchsvolle Singles. Bereits beim Eintreten empfangt Sie ein einladender
Eingangsbereich, der nahtlos in den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich Ubergeht. Der
offene Grundriss schafft Weite, die grof3en bodentiefen Fenster lassen viel Tageslicht
herein und unterstreichen das helle, freundliche Ambiente. Der Echtholz-Vinylboden in
warmer Holzoptik bringt wohnliche Behaglichkeit in jeden Raum und ist gleichzeitig
pflegeleicht sowie langlebig. Der Wohnbereich wird durch einen Giberdachten Balkon
erweitert — ein perfekter Ort fur lhre personliche Auszeit: Geniel3en Sie hier Ihr Frihstick
in der Morgensonne, ein gutes Buch am Nachmittag oder den Abend bei einem Glas
Wein mit Blick auf die ruhige Nachbarschaft. Der Balkon wird schnell zu Ihrem zweiten
Wohnzimmer unter freiem Himmel. Die beiden Wohnrdume sind separat begehbar und
bieten ausreichend Platz fur erholsamen Schlaf, ein Homeoffice oder ein Kinder- bzw.
Gastezimmer. Beide Zimmer sind ebenso lichtdurchflutet und lassen sich flexibel nach
Ihren individuellen Vorstellungen einrichten. Das moderne Badezimmer begeistert mit
einer grofR3zugigen, bodengleichen Dusche, grol3formatigen Fliesen in Naturténen und
eleganter Sanitarausstattung. Ein zweites, separates WC ergénzt den Komfort besonders
im Alltag oder bei Besuch. Auch hier tiberzeugt das stilvolle Design mit durchdachter
Funktionalitat. Die Wohnung ist mit einer effizienten Ful3bodenheizung ausgestattet, die
in jedem Raum individuell regulierbar ist. Hochwertige dreifachverglaste DRUTEX-
Fenster sorgen fir exzellenten Schall- und Warmeschutz und garantieren ein ruhiges
Wohnklima. Eine praktische Kiichenanschlussnische erlaubt die Umsetzung Ihrer
personlichen Kiichentraume. Abgerundet wird das Angebot durch einen eigenen
Kellerraum, einen gemeinschaftlich nutzbaren Waschbereich im Untergeschoss sowie
den barrierefreien Zugang per Aufzug. Optional kann ein Au3enstellplatz fiir 30.000?7€
erworben werden. Auch fir Kapitalanleger bietet diese Immobilie klare Vorteile: Als
Neubau unterliegt sie nicht der gesetzlichen Mietpreisbremse (§?556f BGB), was lhnen
volle Flexibilitdt in der Mietpreisgestaltung ermdglicht. Mit dieser Wohnung entscheiden
Sie sich fur einen modernen, qualitativ hochwertigen Lebensraum, der Alltag und
Lebensfreude perfekt miteinander vereint.
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Alles zum Standort

Die Wohnung befindet sich in einem Mehrfamilienhaus in gewachsener Wohnlage des
Kdélner Stadtteils Lévenich, die durch eine hervorragende Infrastruktur und eine hohe
Wohnqualitat gepréagt ist. Die Umgebung kombiniert urbanen Komfort mit einer ruhigen,
grinen Atmosphére und bietet kurze Wege zu allen wichtigen Einrichtungen des
taglichen Lebens. Fir den taglichen Bedarf stehen zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten zur
Verfugung. Innerhalb von finf Gehminuten sind mehrere Supermarkte wie REWE, Edeka
und Lidl zu erreichen. Erganzt wird das Angebot durch Drogerien, Apotheken und
Béckereien, die ebenfalls in unmittelbarer Néhe vorzufinden sind. Nur etwa finf
Autominuten entfernt liegt das Rhein-Center in Weiden, eines der groliten
Einkaufszentren Kdlns, mit Gber 180 Geschéften aus den Bereichen Mode, Elektronik,
Gastronomie und Dienstleistungen. Auch die medizinische Versorgung ist optimal
gewabhrleistet. Innerhalb eines Radius von ca. einem Kilometer sind mehrere
Allgemeinmediziner, Zahnarzte und Facharzte gelegen. Das St. Elisabeth-Krankenhaus
in Hohenlind sowie die Kliniken in KdIn-Miingersdorf sind mit dem Auto in rund 15
Minuten erreichbar und bieten umfassende medizinische Versorgung auf héchstem
Niveau. Die Verkehrsanbindung ermoglicht eine schnelle Erreichbarkeit sowohl des
Stadtzentrums als auch der umliegenden Regionen. Die S-Bahn-Station Kéln-Lévenich
liegt nur knapp zehn Gehminuten entfernt und erméglicht mit der Linie S13/S19 eine
direkte Verbindung zum Kélner Hauptbahnhof in rund 15 Minuten. Mehrere Buslinien
gewabhrleisten eine flexible Mobilitat innerhalb der Umgebung. Zudem befindet sich die
Autobahn Al in weniger als funf Fahrminuten Entfernung, wodurch eine optimale
Anbindung an das Uberregionale StralBennetz gegeben ist. Bildungs- und
Betreuungseinrichtungen befinden sich ebenfalls in unmittelbarer Nahe. Mehrere
Kindertagesstatten und Kindergarten sind innerhalb von finf bis zehn Minuten unweit
entfernt. Die Johanniter-Grundschule liegt nur wenige Gehminuten entfernt, wahrend
weiterfihrende Schulen wie Gymnasien und Gesamtschulen in den angrenzenden
Stadtteilen Weiden und Widdersdorf bequem mit dem Fahrrad oder 6ffentlichen
Verkehrsmitteln erreichbar sind. Fiur Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten bietet die
Umgebung zahlreiche Optionen. Verschiedene Griinflachen und Parks sind in kurzer
Distanz vorhanden und laden zu Spaziergangen, Sport oder Erholung im Freien ein.
Sportvereine, Fitnessstudios und ein breites gastronomisches Angebot mit Cafés,
Restaurants und Bars sorgen fiir eine abwechslungsreiche Freizeitgestaltung. Die
Kombination aus einer exzellenten Infrastruktur, kurzen Wegen zu allen wichtigen
Einrichtungen und einer angenehmen Wohnatmosphare macht diese Lage besonders
attraktiv.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sven Walter

Hauptstral3e 53, 50996 Cologne
Tel.: +49 221 - 42 30 25 25
E-Mail: commercial.koeln@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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