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Auf einen Blick

2541015A1 850.000 EUR
2001 Praxisflache

Kauferprovision
betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 213 m?2
gepflegt

ca. 213 m2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Verbrauchsausweis
100.90 kWh/m?2a
26.11.2034
D
2001
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Ein erster Eindruck

VON POLL COMMERCIAL prasentiert ein auRergewdhnliches Angebot in einem
modernen Wohn- und Geschéftshaus, das die Vorzlige einer zentralen Lage, eine
reprasentative Erscheinung und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten vereint. Die
angebotene Einheit erstreckt sich Uber das gesamte 2. Obergeschoss und Teile des 1.
Obergeschosses und umfasst groRzligige ca. 213 m2. Urspriinglich aus drei separaten
Wohnungen — zwei Einheiten mit jeweils 69 m2 und eine Einheit mit 75 m2 —
zusammengesetzt, wird die Flache heute als etablierte Zahnarztpraxis genutzt.

Bereits der erste Blick auf die Fassade verdeutlicht die moderne Architektur des
Gebaudes: klare Linien, helle Putzflachen und gro3e Fensterfronten, die den
Innenrdumen ein lichtdurchflutetes Ambiente verleihen. Direkt beim Betreten der
Praxisraume entfaltet sich ein grof3ztigiger, Empfangsbereich, in dem edle Holzelemente
und klare Glaseinsatze zu einer harmonischen Einheit verschmelzen.

Von hier aus 6ffnen sich die Turen zu den Behandlungs- und Arbeitsraumen, die sich
durch ihre Helligkeit und den hochwertigen Parkettboden auszeichnen. GroRe Fenster
lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine einladende, offene Stimmung — ideal fur
konzentriertes Arbeiten in entspannter Atmosphére. Eine Klimaanlage sorgt zu jeder
Jahreszeit fir ein angenehmes Raumklima. Der Wartebereich ist stilvoll gestaltet und
bietet durch die grof3en Fenster einen freundlichen Ausblick.

Ergédnzend stehen Nebenraume sowie eine voll ausgestattete Kiiche mit Essbereich zur
Verflgung, die als Pausen- und Sozialraum dient. Die Raumaufteilung ist funktional und
effizient, was den laufenden Betrieb optimal unterstitzt. Die urspringliche Struktur der
drei Wohneinheiten kann bei Bedarf wiederhergestellt werden und ermdglicht so eine
Ruckflhrung in die Wohnnutzung oder eine Anpassung an Blro- bzw. andere
Gewerbeformen.

Mehrere Balkone erweitern die Nutz- und Aufenthaltsmoglichkeiten und bringen
zusatzlichen Komfort. Sie sind von verschiedenen Raumen aus zuganglich und bieten
Platz fur eine kleine Sitzgelegenheit im Freien.

Die Einheit ist derzeit vermietet und erwirtschaftet jahrliche Mieteinnahmen von
36.767,40 €. Zuséatzlich gehdren drei separate Stellplatze zum Angebot, die sowohl

praktische Parkmoglichkeiten bieten als auch weiteres Vermietungspotenzial darstellen.

Die angebotene Einheit tiberzeugt durch ihre gelungene Verbindung aus Grof3zigigkeit,




moderner Gestaltung und funktionaler Raumstruktur. Die flexible Aufteilung, die sowohl
den aktuellen Praxisbetrieb unterstitzt als auch zukinftige Nutzungsvarianten ermdglicht,
verleiht dem Objekt eine besondere Vielseitigkeit. Erganzt wird dies durch drei praktische
Stellplatze, die zusatzlichen Komfort und Nutzungsspielraum bieten.
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Alles zum Standort

Im Koélner Norden, im lebendigen Stadtteil Weidenpesch, prasentiert sich dieser Standort
als vielseitiges urbanes Umfeld mit hohem Entwicklungspotenzial. Die Umgebung
besticht durch eine harmonische Mischung aus gewachsenen Wohnstrukturen, kleinen
Gewerbeeinheiten und charmanten Altbauten, die dem Viertel seinen charakteristischen
und authentischen Charme verleihen. Hier verbinden sich stadtische Lebendigkeit und
ein nachbarschaftliches Miteinander — ideale Voraussetzungen fiir eine Vielzahl von
Nutzungskonzepten.

In einem Radius von nur wenigen Gehminuten ist die Nahversorgung exzellent
abgedeckt: Ein gut sortierter Supermarkt, eine Apotheke, eine Backerei sowie kleinere
Fachgeschéfte stellen die alltaglichen Bedurfnisse sicher. Zudem bereichern gemditliche
Cafés, Imbisse und inhabergeflihrte Laden das StraRenbild und verleihen dem Quartier
eine personliche Note, die man in dieser Form nur selten findet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist hervorragend: Die Stadtbahnhaltestelle
liegt nur rund 350 Meter entfernt und wird von den Linien 12 und 15 bedient, die schnelle
Direktverbindungen ins Kélner Zentrum erméglichen — in etwa 13 Minuten zum Ebertplatz
und in rund 18 Minuten zum Hauptbahnhof. Erganzt wird dies durch die Buslinie 121, die
ebenfalls ful3laufig erreichbar ist und flexible Anschlussmdglichkeiten ins ndhere Umland
bietet. Fir den Individualverkehr ist die Lage ebenso ideal: Die Anschlussstelle Koln-
Longerich zur A57 befindet sich nur rund 2,5 Kilometer entfernt, wodurch sich eine
schnelle Verbindung sowohl in die Innenstadt als auch zu den Autobahnen Al, A3 und
A4 ergibt. Der Flughafen Koln/Bonn ist mit dem Pkw in nur 20 bis 25 Minuten erreichbar
und sorgt fur eine unkomplizierte Uberregionale Anbindung.

Auch das direkte Umfeld ist in sozialer und kultureller Hinsicht attraktiv aufgestellt.
Innerhalb eines Radius von ein bis zwei Kilometern befinden sich mehrere Kindergarten,
Schulen unterschiedlicher Stufen sowie eine Vielzahl an medizinischen und
therapeutischen Einrichtungen — ein entscheidender Vorteil fir Konzepte mit Kunden-,
Klienten- oder Patientenverkehr. Fir Freizeit und Erholung bieten die traditionsreiche
Kdlner Galopprennbahn, nur etwa zehn Gehminuten entfernt, sowie der rund 1,5
Kilometer entfernte Nordpark mit seinen weitlaufigen Grinflachen, ideale Moglichkeiten
fur entspannte Pausen oder sportliche Aktivitaten im Freien.

Diese Lage vereint urbane Infrastruktur mit hoher Aufenthaltsqualitat und bietet zugleich
flexible Perspektiven — ob fur gewerbliche, wohnwirtschaftliche oder gemischte Nutzung.




Ein Standort, der heute Uberzeugt und morgen noch wachsen kann.
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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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