Leverkusen

WGH mit erheblichem Entwicklungspotenzial,
attraktivem QM-Kaufpreis und AfA-
Moglichkeiten

Objektnummer: 2641005A1
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KAUFPREIS: 650.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 255,9 m2 ¢ GRUNDSTUCK: 579 m?
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Objektnummer: 2641005A1 - 51371 Leverkusen

Auf einen Blick

2641005A1 650.000 EUR
ca. 255,9 m? Wohn- und
1960 Geschaftshaus

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

ca. 429 m?
ca. 174.07 m?
ca. 429 m?
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Auf einen Blick: Energiedaten

Gas Bedarfsausweis
237.10 kWh/m?3a
24.03.2033 G
1960
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Grundrisse

nicht unterkellert

Gemeinschaftskeller/
Heizung

Keller 2

Keller 1 Keller 3

Keller 5

Keller 4

Waschkiiche

WM TR WM TR WM TR
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Ein erster Eindruck

VON POLL COMMERCIAL prasentiert dieses Wohn- und Geschaftshaus aus dem
Baujahr 1960, gelegen auf einem ca. 579 m? groBen Grundstlick, mit einer klar
strukturierten Kombination aus finf Wohneinheiten sowie zwei Gewerbeflachen,

die aktuell als Lager genutzt werden.

Die Gesamtwohnflache von ca. 256 m? verteilt sich auf mehrere Wohnungen mit
klassischen, gut nutzbaren Grundrissen. GroBzligige Fensterflachen sorgen fir
eine angenehme Belichtung und eine freundliche Wohnatmosphare. Teilweise
vorhandene Balkone erweitern die Wohnbereiche und bieten zusatzlichen Komfort.
Die Ausstattungen entsprechen Uberwiegend einem soliden, dem Baujahr
entsprechenden Standard und bieten eine gute Grundlage fur eine zeitgemaBe

Weiterentwicklung der einzelnen Einheiten.

Die beiden Gewerbeflachen mit einer GesamtgréBe von ca. 174 m? befinden sich im
Erdgeschoss sowie im rickwartigen Bereich des Grundstlicks und werden derzeit
als reine Lagerflachen genutzt. Die Flachen sind funktional strukturiert und gut
zuganglich. Ergénzt werden sie durch eine groBzigige Hofflache mit teilweise
Uberdachten Bereichen, die zusatzliche Abstell- und Rangiermdglichkeiten bietet

und den praktischen Charakter dieser Nutzung unterstreicht.

Das Objekt Uiberzeugt durch eine klare Trennung von Wohn- und Nutzflachen. Im
vorderen Bereich befinden sich die Zugange zu den Wohnungen sowie
Stellmdglichkeiten, wahrend der hintere Grundstlcksteil den gewerblich genutzten
Flachen zugeordnet ist. Der Innenhof verbindet die Gebaudeteile sinnvoll

miteinander und schafft zusatzliche Nutzflache.

Die Immobilie befindet sich insgesamt in einem ordentlichen Zustand mit solider




Substanz. Gleichzeitig bietet sie innerhalb der bestehenden Struktur Potenzial fr
gezielte ModernisierungsmaBnahmen, insbesondere im Wohnbereich, um die

Einheiten an heutige Anforderungen anzupassen.

Alle Einheiten sind vollstandig vermietet und generieren aktuell eine
Jahresnettokaltmiete von 33.192,24 €. Die gewachsene Mieterstruktur sowie die
klare Aufteilung der Flachen unterstreichen die nachhaltige Nutzbarkeit des
Objekts. Durch die Kombination aus Wohnen und erganzender Lagerflache ergibt
sich ein vielseitig nutzbares Gesamtbild innerhalb eines kompakten

Gebaudeensembles.

Insgesamt handelt es sich um ein funktional aufgebautes Wohn- und
Geschaftshaus mit gewachsener Struktur und Entwicklungsspielraum innerhalb der

bestehenden Gegebenheiten.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen und angenehm ruhigen
Wohnumfeld im Leverkusener Stadtteil Birrig. Die Umgebung ist Uberwiegend
durch gepflegte Mehrfamilienhauser sowie Ein- und Zweifamilienhauser gepragt
und vermittelt ein harmonisches, nachbarschaftlich gepragtes Wohngefuhl.
Gleichzeitig profitiert der Standort von einer guten infrastrukturellen Einbindung
sowie kurzen Wegen zu den umliegenden Stadtteilen und wichtigen Einrichtungen

des taglichen Lebens.

Im naheren Umfeld finden sich zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf. Supermarkte, Backereien, Apotheken sowie weitere
Dienstleistungsangebote sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen befinden sich in komfortabler

Entfernung und unterstreichen die hohe Alltagstauglichkeit der Lage.

Die Leverkusener Innenstadt rund um Wiesdorf mit ihrer FuBgangerzone,
vielfaltigen Einkaufsmdglichkeiten sowie zahlreichen Restaurants und Cafés ist in
kurzer Fahrzeit erreichbar. Hier befindet sich zudem die Rathaus-Galerie, eines der
wichtigsten Einkaufszentren der Stadt, das ein breites Spektrum an Einzelhandel,
Gastronomie und Dienstleistungen bietet. Auch die Stadtteile Opladen und
Schlebusch mit ihren beliebten EinkaufsstraBen, Wochenmarkten und lebendigen

Ortskernen sind gut erreichbar und erweitern das urbane Angebot der Umgebung.

Fdr Freizeit und Erholung bieten sich verschiedene Griin- und Freiflachen im
naheren Umfeld an. Besonders der am Rhein gelegene Neuland-Park stellt mit
seinen weitlaufigen Grinflachen, Spazier- und Radwegen sowie zahlreichen
Freizeitmdglichkeiten ein attraktives Naherholungsgebiet dar. Dariiber hinaus laden

die Rheinpromenade sowie weitere Griinzlige entlang des Rheins zu




Spaziergangen, sportlichen Aktivitdten oder entspannten Stunden im Freien ein.

Auch die Verkehrsanbindung Uberzeugt: Mehrere Buslinien verbinden den Stadtteil
zuverlassig mit den zentralen Verkehrsknotenpunkten der Stadt, darunter die
Bahnhofe Leverkusen Mitte und Opladen. Von dort bestehen regelmaBige Regional-
und S-Bahn-Verbindungen unter anderem in Richtung Koéln und Disseldorf,
wodurch auch die umliegenden Wirtschaftsstandorte schnell erreichbar sind.
Erganzt wird dies durch eine sehr gute Anbindung an das Uberregionale
StraBennetz — die Autobahnen A1 und A59 sind in kurzer Fahrzeit erreichbar und

gewahrleisten eine schnelle Verbindung in das gesamte Rheinland.

Die Kombination aus ruhigem Wohnumfeld, gewachsener Infrastruktur, guter
Verkehrsanbindung sowie der Nahe zu urbanen Zentren macht diesen Standort zu
einer dauerhaft gefragten Wohnlage im wirtschaftsstarken Ballungsraum zwischen

Koln und Disseldorf.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 Koln
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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