Leverkusen / Opladen

Stilvolles Wohnen mit zeitlosem Charme — gepflegter
Altbau im Mehrfamilienhausin L everkusen-Opladen

Numero de propiedad: 2641009H2

PRECIO DE COMPRA: 996.500 EUR « SUPERFICIE HABITABLE: ca. 357 m? « HABITACIONES: 14
SUPERFICIE DEL TERRENO: 178 m?
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De un vistazo

2641009H2 996.500 EUR
Casa plurifamiliar

ca. 357 m? Kauferprovision

14 betragt 4,76 % (inkl.
MwsSt.) des

1910 beurkundeten
Kaufpreises

ca. 572 m2
cuidado

ca. 95 m2
ca. 452 m?2
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Datos ener géticos

Gas Certificado de
09.02.2030 consumo
184.70 kWh/mz2a
F
1910
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Una primeraimpresion

VON POLL COMMERCIAL Koln prasentiert lhnen dieses Wohn- und Geschéaftshaus aus
dem Baujahr 1910 und bietet auf insgesamt ca. 357 m2 Wohnflache zahlreiche
Nutzungsmoglichkeiten und tber zeugt durch seinen gepflegten Zustand. Die Immabilie
befindet sich auf einem ca. 178 m2 grof3en Grundstiick und verbindet sowohl Wohn- als auch
Gewer benutzung unter einem Dach. Dies er 6ffnet I nteressenten vielfaltige Optionen fir eine
zeitgemalRe Nutzung und bietet attraktive Perspektiven fur Investoren.

Mit ihrer traditionsreichen Bauweise aus dem friihen 20. Jahrhundert bewahrt die
Immobilie den klassischen Charakter ihrer Entstehungszeit. Durch regelmalige
Instandhaltungen wurde der gepflegte Zustand des Hauses stets bewahrt. Uber mehrere
Stockwer ke verteilt, umfasst das Gebaude sowohl wohnwirtschaftlich genutzte Flachen als
auch eine gewer bliche Einheit. Die Struktur ermdglicht es, ver schiedene K onzepte zu
realisieren —sei es durch eine wohnwirtschaftliche Komplettvermietung oder durch
teilgewer bliche Nutzung.

Das Gebaude wurde laufend gepflegt und lber zeugt durch einen dem Alter entsprechenden
guten Gesamtzustand. Die Substanz sowie die historische Fassade sind charakteristisch fir
ein Wohn- und Geschéftshaus dieser Baualter sklasse. Das Ambiente spricht Personen an, die
Wert auf historische Bausubstanz und gepflegte Immobilien legen. Gleichzeitig sorgt der
Zustand dafur, dass keine sofortigen, umfangreichen M oder nisierungen notwendig sind, was
die Attraktivitat dieses Hauses fur ver schiedenste Erwerber gruppen erhoht.

Der vorhandene Raum bietet viel Potenzial, individuelle Wiinsche und Gestaltungsideen
umzusetzen. Dank der Kombination aus Wohn- und Geschaftsflachen eignet sich dieses
Objekt besondersfir Interessenten, die nach einer Immobilie mit mehreren
Nutzungsmoglichkeiten suchen. Es kdnnten beispielsweise Gewer beflachen im Erdgeschoss
mit Wohneinheiten in den oberen Geschossen entstehen, oder einereine Wohnnutzung
realisiert werden. Die Besonder heit liegt dabei in der Verbindung von Leben und Arbeiten
an einem Standort.

Fir detaillierte Informationen zu den einzelnen Flachennutzungen oder weitere Angaben
zur Ausstattung stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Zogern Sie nicht, einen individuellen
Besichtigungster min zu vereinbaren, um sich personlich von den M dglichkeiten dieser
Immobilie zu Gber zeugen.

Einzelne Abbildungen und Visualisierungen in diesem Exposé, inshesondereim Bereich
Zimmermadblierung und Ausstattung, wurden teilweise unter Einsatz von Kinstlicher




Intelligenz zur Wahrung von Personlichkeitsrechten erstellt.




Numero de propiedad: 2641009H2 - 51379 Leverkusen / Opladen

Todo sobrela ubicacion

M akrolage:

Leverkusen liegt im wirtschaftsstarken Rheinland zwischen K6ln und Dusseldorf. Die Stadt
profitiert von der Nahe zu zwei Grol3stadten, einem diversifizierten Arbeitsmarkt und einer
stabilen Bevdlkerungsentwicklung. Als Teil der Metropolregion Rhein-Ruhr z&hlt der
Standort zu den nachgefragten Wohnlagen im Kdlner Umland. Die Kaufkraft liegt auf
solidem Niveau, die Arbeitslosenquote bewegt sich unterhalb des NRW-Dur chschnitts.

Mikrolage:

Opladen ist einer der bedeutendsten Stadtteile L ever kusens mit eigenstéandigem
Zentrumschar akter. Das Mietpreisniveau liegt moderat unter dem Kolner Niveau, zeigt
jedoch eine kontinuierlich steigende Tendenz. Die Nachfrage nach Wohnraum ist stabil, die
L eerstandsgquote im Umfeld gering. Fur Privatanleger bietet dies eine solide Grundlage fir
planbare Mieteinnahmen.

Infrastruktur & Versorgung:

Opladen verfligt Uber eine umfassende Nahver sorgung mit Super markten, Apotheken und
weiteren Einrichtungen destéglichen Bedarfs. Die érztliche Versorgung ist mit zahlreichen
Allgemeinmedizinern, Fachér zten ver schiedener Disziplinen sowie Zahnar ztpraxen im
Stadtteil breit aufgestellt. Familien profitieren von einem gut ausgebauten Bildungs- und
Betreuungsangebot: Mehrere Kindertagesstatten sichern die frihkindliche Betreuung,
wahrend Grund- und weiter fliihrende Schulen —darunter das L andrat-L ucas-Gymnasium
sowie die Gesamtschule Schliebusch in direkter Nahe — alle gangigen Schulformen abdecken.
Die Neue Bahnstadt Opladen — eines der groRten K onversionsprojektein NRW — bringt
neue Wohn- und Gewer beflachen sowie moder ne 6ffentliche Einrichtungen in den Stadtteil.
Dies starkt dielangfristige Standortattraktivitat.

Verkehrsanbindung:

Opladen verfligt mit dem Bahnhof Opladen Uber einen verkehrlich bedeutsamen
Knotenpunkt im Nahverkehrsnetz der Region. Der Bahnhof wird von mehreren
Regionalexpress- und Regionalbahn-Linien bedient und ermaoglicht eine direkte Anbindung
an die Hauptbahnhdéfe K 6In und Diisseldorf mit Fahrzeiten von rund 15 bis 25 Minuten.
Damit Gbernimmt er eine zentrale Funktion fir Berufspendler und stéarkt die
Wohnstandortqualitat erheblich. Erganzt wird das Angebot durch ein gut ausgebautes
Busnetz: Mehrere Budlinien der wupsi verbinden Opladen mit den umliegenden Stadtteilen
L everkusens sowie mit angrenzenden Kommunen und gewahrleisten eine engmaschige
ErschliefSung im Nahbereich. DarGiber hinausist Opladen an das Straf3enbahnnetz der
Kdlner Verkehrs-Betriebe (KVB) angebunden, wodur ch eine zusatzliche schienengebundene




Verbindung in Richtung K6ln besteht.
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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 K 6In
Tel.: +49221-423025 25
E-Mail: commer cial.koeln@von-poll.com

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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