Koln

Rhegnahes M ehr parteienhags mit
Entwicklungsgatenzial und freier £-ewer beeinheit
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KAUFPREIS: 1.350.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 314 m2 « GRUNDSTUCK: 455 m?
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Objektnummer: 2641007A1 - 50999 Koln

Auf einen Blick

Objektnummer 264100 Kaufprei 1.350.000 EUR

Wohnflache ca. 314 m?2 Zins Wohn- und
Baujahr 2000 Reng aus Geschéaftshaus
» ion Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

GS flache ca. 388 m2
Gewe Sche ca. 74.72 mz
Vermietbs ache ca. 388 m2




Wesentlicher
Energietréager

Energieausweis
gultig bis

Objektnummer: 2641007A1 - 50999 Koln

f eilnen Blick: Energiedatg

Gas Ener gieaug Verbrauchsausweis

Endeng 117.42 KkWh/m2a
28.08.2028 verQ

4 Ul e- D
zienzklasse

Baujahr laut 2000
Qer gieausweis
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

VON POLL COMMERC or asentiert eine charaktervolle ielseitige Liegenschaft,
die auf eindrucksvolle Weise ischen Charme mit mod ’n Nutzungsmoglichkeiten
verbindet. Auf einem ca. 455 m2 G Ben Grundstiick erg t sich ein gewachsenes
Ensemble mit einer Gesamtflache vO d 388,72 gt estehend aus grof3ziigigen
Wohnflachen sowie einer erganzenden & Wer begit WA t.

Bereitsbeim ersten Eindruck ver mittelt di hilie eine angenehme Mischung aus
Tradition und Weiterentwicklung. Der, adense ebaudeteil pragt mit seiner
klassischen Architektur das Erschei gsbild und verg it dem Objekt eine zeitlose
Ausstrahlung. Im rtckwartigen ch wurde die ehenmiél g Scheune um das Jahr 2000
umgebaut und in die heutiges ng Uberfuhrt, wodurch € immiges Zusammenspiel aus
historischer Substanz und derner Funktionalitat entstande

Im Inneren zeigt sigh as Obj ekt freundlich, hell und einladend. GrolS& hge
Raumstruktureg@ =il eine dur chdachte Aufteilung sorgen fir ein angene \Wohngefiuhl.
Besondersp, d sind die sichtbaren Holzbalken, die den Rdumen eine wal
authentigg® JAtmosphér e verleihen und den ur springlichen Charakter der Im
stilva er streichen. Gleichzeitig entsteht durch die Kombination mit hellen Obe hen
u o3zligigen Fenster flachen ein moder nes und offenes Gesamtbild. Zwei der

nungen verflgen Uber attraktive Dachterrassen, die zusétzlichen Freiraum im Alltag
schaffen und den Wohnkomfort deutlich erhéhen. Eine weitere Einheit wird durch einen
Wintergarten erganzt, der alslichtdurchfluteter Riickzugsort dient und den Wohnraum auf
angenehme Weise erweitert.

interessante Optionen ergeben. Neben einer klassischen Neuver mietung bietet diese Flache
vor allem ein hohes Mal3 an Flexibilitat hinsichtlich zukinftiger Nutzungskonzepte. Ob
weiter hin gewerblich, als Buro- oder Praxisflache oder im Rahmen einer alter nativen
Umnutzung — hier er 6ffnen sich vielfaltige Entwicklungsmdoglichkeiten, die das Potenzial der
Immobilie zusétzlich unterstreichen.

Auch der AulRenbereich tragt zum positiven Gesamteindruck bei. Der Innenhofcharakter
schafft ruhige Riuickzugsber eiche und eine angenehme Atmosphér e und bildet einen
gelungenen Kontrast zum urbanen Umfeld. Die vorhandene Doppelgar age rundet das
Angebot funktional ab und bietet komfortable Stellméglichkeiten direkt auf dem
Grundstick.




Mit aktuellen Jahresmieteinnahmen von ca. 50.760 € sowie zusatzlichem
or tsteiger ungspotenzial durch die leerstehende Gewer beeinheit prasentiert sich diese
abilie als attraktive | nvestitionsgel egenheit.
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Alles zum Standort

Die Liegenschaft befindet in ruhiger, gewachsener Wohn Kolner Siiden, im
Stadtteil Koln-Weil3. Dasun bare Umfeld ist Uberwieg durch Ein- und
Zweifamilienh&user sowiekleine chr familienhause agt und vermittelt ein
insgesamt zur ickgezogenes, nachba aftlich gepr 5 Wohnumfeld. Die L age zeichnet
sich durch eine ruhige Wohnatmospha Seitsg ochverdichteten I nnenstadtlagen aus.

Im naheren Umfeld sind die grundlegende htungen des taglichen Bedarfs vorhanden.
Ein Supermarkt ist in etwa 5 bis8 Mi uF eichbar, weitere
Einkaufsmoglichkeiten wie Backer g FA potheken Aienstleister befinden sich
insbesonder e im benachbarten Rodenkirchen und chenfalls schnell erreichbar.
Auch Schulen, Kindergérte e medizinische Einrichturigliegen in komfortabler
Distanz und gewéahrleistegf e alltagstaugliche I nfrastruktur.

Die Koélner Innens von Koln ist in moder ater Fahrzeit erreichbar ¢ bietet ein
umfassendes A S0t an Einzelhandel, Gastronomie, Kultur und Dienstl€ gen.

Ein klar #850r zuhebender Standortvorteil ist die unmittelbare Nahe zum Rhel

Rhei sind in etwa 3 bis5 Minuten erreichbar und préagen die L age mal3geblict 2

wei itigen Uferbereiche und Rheinauen bieten attraktive M dglichkeiten fir Spazier G e
liche Aktivitaten und Naher holung und sorgen fir eine tberdurchschnittlich hohe

Wohn- und Aufenthaltsqualitét.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie an das Straf3ennetz stellt eine
zuverlassige Erreichbarkeit der umliegenden Stadtteile und der Koélner Innenstadt sicher.

Von dort pestent eine direkte veromaung in die enstadt. Die Fanrzeit | entrum lireg
jenach Verbindung bei etwa 20 bis 30 Minuten. Der Hauptbahnhof ist in rund 25 bis 30
Minuten erreichbar, der Flughafen K6In/Bonn in etwa 25 Minuten.

Fir den Individualverkehr besteht eine gute Anbindung an das Uberregionale Stral3ennetz.
Die Autobahnen A4 und A555 sind in kurzer Zeit erreichbar und erméglichen eine schnelle
Verbindung in Richtung Bonn, Diisseldor f sowiein das weitere Rheinland.

I nsgesamt prasentiert sich die Lage alsruhiger, wohngepragter Standort mit
funktionierender Infrastruktur, naturnahem Umfeld und solider Anbindung. Die
Kombination aus unmittelbarer Rheinlage, zurtickgezogener Wohnqualitat und
erreichbarer urbaner Infrastruktur sorgt fir stabile Rahmenbedingungen und eine




nachhaltige Standortqualitat.
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Ansprechpartner

Weitere Info ionen erhalten Sie Gber Thre porechpartner:

Sven Walter

Unter Kag 4- 0667 Kdln
Tel 4 g 221 - 42% 525
E-Mail: g ercial.koeln@ noll.com

am Impressum der von Poll Immobilien Gmbl

www.von-poll.com
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