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Wohnhighlight: Hochwertig modernisierte 3-
Zimmer-Wohnung mit Klimaanlage und 2 Balkonen

Objektnummer: 25390036
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KAUFPREIS: 275.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 80 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

25390036 275.000 EUR

ca. 80 m2 Etagenwohnung

2 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises
Massiv
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung VERBRAUCH
Gas 83.10 kWh/m?a
16.12.2028 C

Gas 1961
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SCAN ME

Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gespréch stehen wir Ihnen gerne zur Verfiigung.

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im 2. Ober geschoss eines gepflegten

M ehrfamilienhauses aus dem Baujahr 1961 und bietet ca. 80 m2 Wohnflache. Sie Giber zeugt
mit einer gelungenen Kombination aus moder nem Komfort und angenehmer
Wohnatmosphare.

Uber diekirzlich erneuerte Wohnungstir gelangen Siein einen einladenden

Eingangsber eich. Angrenzend befindet sich der groR3ziigige Wohn- und Essbereich. Er
begeistert durch den 2023 verlegten Parkettboden, einer neuen Glastir, sowie dreifach
verglasten Fenstern (2020-2025). Die K limaanlage sorgt in heil3en Sommern fir Abkihlung
und in den Uber gangszeiten fiir wohlige Warme. Zudem bestenht hier die M 6glichkeit eines
Kaminanschlusses fir gemuitliche Abendein den Wintermonaten. Vom Wohnzimmer aus
gelangen Sie auf den schonen Siid-Balkon mit Markise.

Zwel weitere Zimmer eignen sich ideal als Schlaf-, Kinder- oder Arbeitszimmer. Im
Gastezimmer wurde der Boden 2023 erneuert (Laminat).

Die gepflegte Wohnktiche aus dem Jahr 2008 verfiigt Uber einen direkten Zugang zum Ost-
Balkon, perfekt fir den ersten Kaffee am Morgen mit Blick ins Grine. Hier befindet sich
auch die zuverlassig gewar tete Gasther me (2006).

Das Badezimmer wurde 2014 modernisiert und bietet eine ebenerdige Dusche, viel
Tagedlicht, sowie eine zeitgemal3e Ausstattung.

Dieintegrierten Deckenstrahler in der gesamten Wohnung schaffen eine moderne und
gemtliche Beleuchtung.

Ein komfortabler Abstellraum schafft nicht nur Platz und Ordnung, sondern bietet mit
seinem integrierten Tresor auch ein Plusan Sicher heit.

Abgerundet wird das Angebot durch einen grof3en eigenen Kellerraum, welcher fur viel
zusétzlichen Stauraum sorgt. Dar Giber hinaus stehen Ihnen ein Fahrradbereich, eine
gemeinschaftliche Waschkiche mit Platz fur Waschmaschine und Trockner, sowie
Trockenmdglichkeiten auf dem Dachboden zur Verfligung. Zudem darf der liebevoll
angelegte Gemeinschaftsgarten von allen Eigentiimern genutzt werden.
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Ausstattung und Details

M oder nisier ungen:

- Dreifachverglaste Fenster (2020-2025)

- Badezimmer (2014)

- Diele (2014)

- Fenster banke (2020)

- Hausttr, Treppenhaus, sowie Gegensprechanlage (2021)
- Regenfallrohre (2021)

- Parkett und Laminat (2023)

- Steckdosen (2024)

- Glastir im Wohn- und Essbereich (2023)
- Wohnungstir (2023)
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Alles zum Standort

Wahn, ein vielseitiger und familienfreundlicher Stadtteil im Slidosten von Kdln, grenzt an
die Stadtteile Wahnheide, Urbach, Langel und Grengel. Die Verkehrsanbindung ist sehr gut,
mehrere Buslinien und die Stadtbahnlinie 7 bieten schnelle Verbindungen in die Kolner
Innenstadt und das Umland. Dar Gber hinaus sorgt die nahe gelegene Autobahn A59 fiir eine
gute Anbindung an das tberregionale Strafennetz.

Dielnfrastruktur in Wahn ist mit Schulen, Kindergérten, Einkaufsmoglichkeiten und
ver schiedenen Dienstleistungen fiir den taglichen Bedarf gut ausgebaut. Entlang der
Hauptverkehrsstralen wie der Frankfurter Strafe und der Wahnstral3e befinden sich
zahlreiche Geschafte, Supermarkte und Restaurants, die das L eben der Bewohner
bereichern.

Charakteristisch fir Wahn ist die Mischung aus Wohn- und Gewer begebieten. Die
Wohnbebauung besteht berwiegend aus Einfamilienh&usern, Reihenhdusern und kleineren
Wohnanlagen. Dieruhigen Straf3en und gepflegten Griinflachen machen den Stadtteil
besondersfiur Familien und Naturliebhaber attraktiv.

Fur Erholung und Freizeit bietet Wahn die Nahe zum Stadtwald K 6nigsforst und weiteren
Grunflachen. Die nahe gelegene Wahner Heide und der Wahner See bieten hervorragende
Mdglichkeiten zur Erholung und Freizeitgestaltung im Freien. Spazier gange, Radtouren und
sportliche Aktivitaten sind bei den Bewohnern sehr beliebt.

Das gesellschaftliche Leben in Wahn ist lebendig und vielfaltig. Zahlreiche Vereine,
kulturelle Veranstaltungen und lokale I nitiativen fordern das Gemeinschaftsgefiihl und
bieten den Bewohnern viele M églichkeiten zur Freizeitgestaltung und zum sozialen
Austausch. Die enge Nachbar schaft und das aktive Vereinsleben tragen zur freundlichen
und einladenden Atmosphér e des Stadtteils bel.

Insgesamt ist Wahn ein attraktiver und gut angebundener Stadtteil, der durch seine
vielfaltige Wohnstruktur, die gute Infrastruktur und die natur nahe Umgebung tber zeugt.
Sowohl Familien als auch Singlesund Senioren finden hier ein Zuhause.
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Weiter e | nformationen

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.

Sie moéchten Ihre Ilmmobilie verkaufen oder ein Haus beziehungsweise eine Wohnung in
kaufen? VON POLL IMMOBILIEN Koln-Dellbrick ist Ihr erfahrener Immobilienmakler
in Kdln fur professionelle Immabilienbewertung und zuverlassige Ver mar ktung.

Wir begleiten Sie mit lokaler Marktkenntnis, personlicher Beratung, professioneller Exposé-
Erstellung, gezielter Kauferansprache und strukturierter Vermarktung beim Hausver kauf
oder Wohnungsverkauf bis zum erfolgreichen Abschluss.

VON POLL IMMOBILIEN Kaln-Déllbruck steht fir kompetente Immobilienmakler -
L eistungen beim Hausver kauf/Wohnungsver kauf, zuverlassige Betreuung und fundierte




Kenntnis desregionalen Immobilienmarktes.

Wenn Sieeinen Makler in K6In-M tlheim, KéIn-Kalk oder K6In-Porz suchen, sind wir gerne
Ihr Maklerblro vor Ort. Wir helfen Ihnen ebenfalls gerne bei der Suche nach einer
passenden Immobilie in gefragten Koélner Stadtteilen wie Dellbrtick, Holweide, Brick,
Hohenhaus, Dinnwald, M ilheim, Kalk, Ostheim, Merheim, Rath/Heumar, Porz, Wahn,
Zundorf, Ensen, Westhoven, Urbach und Eil.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker Hauptstral3e 118, 51069 Koln
Tel.: +49221-297484 95
E-Mail: koeln.dellbrueck @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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