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Eckdaten
Kaufpreis 425.000,00 €
Kaufpreis pro m2 3.692,31 €
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Wohnflache
Grundstlcksflache
Gesamtflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Bad

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Wintergarten

DV Verkabelung
Unterkellert
Abstellraum
Gaste-WC

Energieausweis
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130,0 m2

451,0 m2
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1966

Gepflegt

2020

Dusche, Wanne, Fenster
Laminat, Fliesen

Zentral

Gas
Garage, Aul3enstellplatz

Keller
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Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 18.10.2028
Energiebedarf 240
Energietrager Gas
Energieeffizienzklasse G
Ausstelldatum 18.10.2018
Geltende EnEV 2014
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung

Lage

Worringen ist der nordlichste Stadtteil Kéins, grenzt an das Stadtgebiet von Dormagen und ist
umgeben von einem hohen Grinflachenanteil.

Die Infrastruktur im Kolner Stadtteil Worringen ist mit Kindergéarten, Grundschulen, Arzten sowie
mit diversen Einrichtungen des taglichen Bedarfs bestens ausgeschdpft. Zum nachsten
Kindergarten sind es zu Fuld nur 3 Minuten. Ein weiterer, katholischer Kindergarten ist in 10
Minuten ful3laufig erreichbar. Eine Grundschule ist im Ort und die weiterfuhrende Schulen aller Art
sind sowohl in KoIn als auch in Dormagen zu finden.

Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist vorhanden. Bushaltestellen sowie die
S-Bahn-Anbindung der Linie S 11 sind gut erreichbar und bieten Anschluss nach Kdln, Dormagen,
Neuss und Dusseldorf. Zur Kdlner Innenstadt sind es 25 Minuten und zum Dusseldorfer
Hauptbahnhof nur 40 Minuten mit der Bahn. Mit dem Pkw gelangen Sie schnell auf die Autobahnen
A57 und Al.

Fir einen hohen Freizeitwert sorgen die nah gelegenen Rhein Wiesen, der Sportpark mit vielen
verschiedenen Sportaktivitdten und der Worringer Bruch fur wundervolle Spaziergange und
Radtouren.
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Objektbeschreibung

Zum Verkauf steht ein sehr gepflegtes 1-Familienhaus aus dem Baujahr 1966, das auf einer
Wohnflache von 130 m2 und einer Grundstiicksgrof3e von 451 m2 ein komfortables Zuhause bietet.
Dieses Haus befindet sich in einem guten Zustand und wurde im Jahr 2020 teilweise saniert und
vollstandig renoviert, um modernen Wohnanspriichen gerecht zu werden.

Besondere Merkmale dieses Anwesens sind die zusatzlichen Einnahmequellen durch zwei
vermietete Garagen und eine Lagerhalle. Die Mieteinnahmen belaufen sich auf 100 €/Monat fur
Garage 1,

70 €/Monat fur Garage 2. Vor den 2 Garagen sind noch 2 weitere Stellplatze verfligbar.

Die Mieteinnahmen fur die Lagerhalle betragt zur Zeit 500€/Monat. Das Haus ist vermietet und
generiert monatliche Kaltmieteinnahmen von 1426 €. Insgesamt betréagt die gesamt Kaltmiete 2.096
€.

Des weiteren hat die Immobilie einen gro3zligigen Terrassenbereich, der harmonisch mit dem
kleinen Garten verbunden ist und den Bewohnern einen angenehmen Ort zum Entspannen im
Freien bietet. Das gesamte Anwesen ist umzaunt, was Privatsphare und Sicherheit gewahrleistet.

Die Raumaufteilung umfasst 3 Schlafzimmer, wobei das Elternschlafzimmer ein integriertes
Badezimmer bietet. Das Haus verfigt zudem uber ein gerdumiges Wohnzimmer mit einem
einladenden Kamin, eine grof3zugige Kiiche, ein Gaste-WC mit Dusche, ein Arbeitszimmer und
einen grof3en Keller. Diese Vielfalt an Raumen schafft flexible Nutzungsmdoglichkeiten fur
individuelle Bedurfnisse.

Zusammengefasst bietet dieses charmante Haus nicht nur ein komfortables und modernes
Wohnerlebnis, sondern auch attraktive Einnahmequellen durch die vermieteten Garagen und
Lagerhalle. Der grof3zliigige Terrassenbereich und der umz&aunte Garten runden das Angebot ab
und machen dieses Objekt zu einer attraktiven Investition.

Fiar weitere Informationen oder um einen Besichtigungstermin zu vereinbaren, stehen wir lhnen
gerne zur Verfigung.
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Ausstattung

Baujahr: 1966

Bauweise: Massives Mauerwerk, aul3en verklinkert, Betongeschossdecken.
Dach: Betonsteinziegel, Ortgang und Dachgauben mit Kunstschiefer verkleidet.
Treppenhaus: Holztreppe

Fenster: Aussen Holz, innen Kunststoff, zweifach isolierverglast. Kunststoffrollladen.

FulBbdden: Fliesen u. Laminat

Kamin im Wohnzimmer

Innentlren: Holztlren

Waénde: Raufasertapete, weiss gestrichen

Heizung: Gas, Heizkdrper mit Thermostatventilen.

Géaste WC mit Dusche im EG: Sanitarkeramik in weil3, Fliesen.
Badezimmer OG: Badewanne, WC und Waschtisch, Fliesen. 2020 erneuert
Garage 1: elektr. Rolltor, vermietet (70€/Monat)

Garage 2: elektr. Rolltor, vermietet (100€/Monat)

Lagerhalle ca. 70 m?

Terrasse mit Gartenbindung

Keller: Waschraum, Abstellkammer, Heizraum, Partyraum
Satellitenanschluss fur TV vorhanden

hereinschauen, sich wohlfiihlen, kaufen!
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Sonstiges

Sehr gerne vereinbaren wir einen persodnlichen Besichtigungstermin mit Ihnen. Bitte geben Sie uns
bei Interesse immer lhre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Besichtigen Sie die Immobilie auch im 3D — Rundgang:

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben der Eigentimer. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie Uberlegen lhre Immobilie zu verkaufen? Als regionaler und erfahrener Immobilienexperte bieten
wir lhnen unseren kompletten Service und unterstiitzen auch Sie kompetent und mit Leidenschaft
beim Verkauf lhrer Immobilie.

Gerne beraten wir Sie personlich in unserem Bro:
FALC Immobilien Grevenbroich

41515 Grevenbroich - Stadtmitte

Graf-Kessel-Str. 4-8, oder

FALC Immobilien Dormagen

Bahnhofstr. 3

41539 Dormagen

0170 - 7730437
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