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En un coup d'cell

2541023B1 295.000 EUR
1985 Espace de bureau

Ké&uferprovision
betragt 5,95 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

ca. 128 m2
ca. 128.63 m?
ca. 128 m2
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Informations énergétiques

Gaz Certificat de
22.01.2036 performance

énergétique
23.90 kWh/m?2a
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Une premiere impression

VON POLL COMMERCIAL prasentiert ein attraktives Ladenlokal mit vielseitigem
Nutzungspotenzial. Inmitten eines gepflegten Wohn- und Geschaftshauses aus dem
Baujahr 1985 eroffnet sich diese grol3ziigige Gewerbeeinheit, die mit einer Gesamtflache
von ca. 128,63 m2 iberzeugende Rahmenbedingungen fir unterschiedlichste
Nutzungskonzepte bietet. Die im Teileigentum stehende Flache vereint funktionale
Struktur mit individuellem Charakter und richtet sich gleichermalR3en an Eigennutzer wie
auch an Kapitalanleger, die auf eine nachhaltige und flexibel nutzbare Gewerbeimmobilie
setzen.

Die Einheit verfugt Uber eine reprasentative Schaufensterfront, die fiir eine hohe
Sichtbarkeit im Stra3enraum sorgt und zugleich eine helle, einladende Atmosphére im
Innenbereich schafft. Der offen gestaltete Hauptbereich bietet gro3ziigige
Flachenverhéltnisse und ermdglicht eine individuelle Raumgestaltung — ideal fur eine
wirkungsvolle Warenprasentation, einen professionellen Kundenempfang oder offen
strukturierte Arbeits- und Beratungsbereiche.

Besonders hervorzuheben ist der versetzte Raumverlauf mit integrierten Stufen, der der
Flache Tiefe, Struktur und einen eigenstandigen architektonischen Charakter verleiht.
Diese Gliederung erlaubt eine klare Zonierung verschiedener Nutzungsbereiche und
schafft zugleich ein spannendes Raumgefihl. Unterstitzt wird dieser Eindruck durch die
markante Deckenstruktur mit integrierten Beleuchtungselementen, die das Ladenlokal
modern und zugleich unverwechselbar erscheinen lassen.

Neben der grof3ziigigen Hauptflache verfugt die Einheit Uber funktionale Nebenbereiche,
die einen reibungslosen Betriebsablauf gewahrleisten. Hierzu zahlen unter anderem eine
separate Kiche bzw. Teekiiche, Lager- und Abstellflachen sowie weitere flexibel
nutzbare Raume, die sich hervorragend als Backoffice, Personal- oder Arbeitsbereiche
eignen. Die durchdachte Aufteilung unterstreicht die hohe Alltagstauglichkeit dieser
Immobilie.

Ein zusatzlicher Mehrwert ist der zur Einheit gehdrende Stellplatz, der sowohl fur Inhaber
als auch fur Mitarbeiter oder Kunden einen spiirbaren Komfortgewinn darstellt und die

Attraktivitat des Standorts nachhaltig erhoht.

Diese Gewerbeeinheit Uberzeugt durch ihre gelungene Verbindung aus Substanz,
Funktionalitat und Individualitat. Die klare Raumstruktur, die architektonischen




Besonderheiten sowie die vielseitige Nutzbarkeit bieten eine solide Grundlage fur
unterschiedlichste gewerbliche Anforderungen. Ein Ladenlokal, das Raum fur Ideen
schafft und zugleich die notige Flexibilitat fur eine langfristige Nutzung bietet.
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Tout sur I'emplacement

Das Ladenlokal befindet sich in Koln-Ostheim, einem etablierten rechtsrheinischen
Stadtteil mit gewachsener Struktur, kurzen Wegen und einer spurbaren Alltagsfrequenz.
Das Umfeld wird nicht nur zu bestimmten Zeiten belebt, sondern tagtaglich genutzt —
etwa auf dem Weg zur Haltestelle, zur Schule, zu Terminen oder fir Erledigungen im
direkten Quartier. Diese Nahe zum taglichen Leben ist ein klarer Standortvorteil: Sie sorgt
fur eine gleichmagige, wiederkehrende Frequenz im unmittelbaren Umfeld und damit far
eine Lage, die dauerhaft sichtbar und verlasslich wahrgenommen wird. Insgesamt
entsteht ein Standortbild, das durch Bestandigkeit, Prasenz und eine stabile Nutzung im
direkten Einzugsgebiet Gberzeugt.

Ein besonderer Pluspunkt ist die unmittelbare Einbindung in den 6ffentlichen Nahverkehr.
Die Haltestelle liegt direkt auf der gegentiberliegenden StraRenseite und ist damit in
wenigen Schritten erreichbar. Das ist nicht nur bequem, sondern pragt den Standort
spurbar: Ein Ort, an dem Menschen ankommen, warten, umsteigen und losgehen,
erzeugt jeden Tag aufs Neue Bewegung und Aufmerksamkeit. Fir ein Ladenlokal
bedeutet das eine naturliche Sichtbarkeit und eine hohe Alltagstauglichkeit: Der Standort
liegt im kontinuierlichen Bewegungsstrom und wird dadurch regelmafiig wahrgenommen.
Gerade diese ,Selbstverstandlichkeit” ist in der Praxis ein grof3er Vorteil: Wege lassen
sich leicht verbinden, spontane Stopps sind naheliegend, und der Standort wird nicht erst
gesucht, sondern liegt dort, wo man ohnehin vorbeikommt.

Auch das direkte Umfeld unterstreicht die Standortqualitat. Ostheim prasentiert sich als
Stadtteil mit klarer Struktur und verlasslichen Anlaufpunkten, die dem Quartier eine
angenehme Bestandigkeit verleihen. Schulen und weitere Einrichtungen sorgen an
Werktagen flr einen gut nachvollziehbaren Tagesrhythmus — morgens, zur Mittagszeit
und am Nachmittag ist regelmafRlig Bewegung im Straf3enbild. Diese wiederkehrende
Frequenz ist nicht nur punktuell, sondern pragt den Alltag im Viertel nachhaltig und starkt
die Grundbelebung spurbar.

Hinzu kommt die Einordnung innerhalb Koélns: Ostheim liegt stadtnah, die Innenstadt
beziehungsweise der Bereich um den Dom ist in etwa rund 10 km erreichbar (je nach
Strecke). Dadurch bleibt der Standort urban angebunden, ohne seine lokale Starke zu
verlieren. Das Viertel verfligt tGber ein eigenes, solides Einzugsgebiet und profitiert
zugleich von angrenzenden Wohnbereichen, aus denen sich im Alltag zusatzliche Wege
ergeben.




Insgesamt ergibt sich damit eine Lage, die nicht nur durch ihre reine Adresse Uberzeugt,
sondern durch das, was vor Ort tatsachlich passiert: tagliche Nutzung, verlassliche
Bewegung, kurze Wege, eine Haltestelle praktisch vor der Tur und ein Umfeld, das durch
seine gewachsene Struktur dauerhaft tragt.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sven Walter

Unter Kaster 14-16, 50667 Koln
Tel.: +49 221 - 42 30 25 25
E-Mail: commercial.koeln@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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