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En un coup d'aal

26406018
ca. 74,07 m?
2

1

1998

1 x Parking souterrain

498.000 EUR
Appartement

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

massif

Terrasse, Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Certificat de
Gaz performance
éner gétique
10.12.2028 86.00 KWh/mza
Gaz c
1998
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Eigentumern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:
Marktpreiseinschatzung lhrer

o T.: 0221 - 80 06 443 0
Immobilie an.
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler K6ln

Hochstnote fir
von Poll Immobilien
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Une premiereimpression

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ilhnen diese gepflegte und gut geschnittene 2-
Zimmer-Wohnung in begehrter Stadtwaldlage in Braunsfeld. Die Kombination aus
durchdachtem Grundriss, angenehmer Wohnatmosphére und einer grof3ziigigen
Sldterrasse macht diese Immobilie sowohl fur Eigennutzer alsauch fur Kapitalanleger
attraktiv.

Die Wohnung befindet sich in einem im Jahr 1998 errichteten, gepflegten M ehrparteienhaus
mit insgesamt zwanzig Einheiten. Die Souterrainlage tiber zeugt durch grofe Fenster flachen
und eine freundliche Lichtstimmung. Der geschiitzte, private Charakter der Wohnung
schafft in Verbindung mit der klaren Raumaufteilung eine angenehme Wohnqualitat.

Die Wohnflache von ca. 74 m2 verteilt sich auf zwel gut geschnittene Zimmer. Von der Diele
aus er 6ffnet sich durch stilvolle Glaselemente ein einladender Zugang zum grof3ziigigen
Wohn- und Essbereich, der zentraler L ebensmittelpunkt der Wohnung. Von hier aus besteht
direkter Zugang zu der ca. 31 m2 grof3en, nach Siiden ausgerichteten Terrasse, die einen
geschiitzten und ruhigen AufRenbereich bietet.

Die separate Kiicheist funktional geschnitten und mit einer Einbaukiiche ausgestattet. Das
grof3zugige Schlafziimmer mit Fenster zur hellen Siidseite bietet vielfaltige
Gestaltungsmoglichkeiten. Das Badezimmer mit Badewanne rundet den wohnlichen
Komfort ab.

In allen Wohnraumen ist ein gepflegter Parkettboden verlegt. Beheizt wird die Wohnung
Uber eine zentrale Gasheizung mit FuRbodenheizung, die fiir ein angenehmes Wohnklima
sorgt. Ein Aufzug im Haus erganzt den Wohnkomfort.

Abgerundet wird das Angebot durch einen exponierten Einzelstellplatz in der Tiefgarage,
einen eigenen abschliebaren Kellerraum sowie einen gemeinschaftlichen Wasch- und
Trockenraum mit Anschlussmoglichkeiten. Ein Fahrradabstellraum steht ebenfalls zur
Verfugung. Zusatzliche Parkmaglichkeiten befinden sich in Form von dffentlichen
Stellplatzen im direkten Wohnumfeld.

Das monatliche Hausgeld betr &gt der zeit ca. 386 €. Das aktuelle Mietver haltnis endet ab Juli.
Dementsprechend kann die Wohnung zeitnah ohne bestehendes Mietver haltnis

Ubernommen wer den.

DieLage naheder Aachener Stral3e bietet eine hervorragende I nfrastruktur mit kurzen




Wegen zu Einkaufsmdoglichkeiten, Gastronomie und offentlichen Verkehrsmitteln.

Diese Immobilie vereint Privatsphare, Komfort und eine gefragte Wohnlage und stellt eine
attraktive Gelegenheit im Kdlner Immobilienmarkt dar.

Haben wir Thr Interesse geweckt? Gerne stellen wir Ihnen weiter e | nfor mationen in einem
ausfiihrlichen Langexposé zur Verfiigung und stellen Ihnen diese inter essante Immobilie im
Rahmen einer personlichen Besichtigung naher vor.
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Détails des commodités

- Souterrainwohnung mit ca. 74 m2 Wohnflache direkt am Stadtwald
-2 Zimmer

- Baujahr 1998

- gepflegtes M ehrparteienhaus mit ca. 20 Einheiten

- grofRziigiger Wohn- und Essbereich

- grof3e Fensterflachen fur helle Wohnatmosphére

- ca. 30,80 m2 grof3en, siidlich ausgerichtete Terrasse

- separ ate Kliche mit Einbauktiche

- Badezimmer mit Badewanne

- einladende Diele mit Glaselementen zum Wohnbereich

- Parkettbdden

- FuBbodenheizung (Gas-Zentralheizung)

- Aufzugim Haus

- Tiefgaragenstellplatz

- eigener abschlieRbarer Kellerraum

- Wasch- und Trockenraum mit Waschmaschinenanschluss

- Fahrradabstellraum

- Hausgeld ca. 347 € monatlich

- aktuell vermietet, verflgbar ab Juli

- sehr gute Lage in der Nahe zur Aachener Stral3ein Braunsfeld
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Tout sur |'emplacement

Der Kdlner Stadtteil Braunsfeld zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Westen von Koln und
Uber zeugt durch seinen ruhigen, zugleich urban angebundenen Charakter. Das Viertel
vereint gepflegte Altbauten mit moder nen Wohnanlagen und bietet eine angenehme
Mischung aus gewachsener Nachbar schaft und zeitgeméaiem Wohnen.

Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zu beliebten Erholungsgebieten wie dem weitlaufigen
Stadtwald und dem Griingurtel, die zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten oder
entspannten Stunden im Grinen einladen. Gleichzeitig sorgt die Aachener Straf3e mit ihren
zahlreichen Cafés, Restaurants und Einkaufsmoglichkeiten flr einelebendige I nfrastruktur
und verleiht dem Stadtteil eine attraktive, urbane Note.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Mehrere
Strallenbahnlinien gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die Kolner Innenstadt sowiein
angrenzende Stadtteile. Auch die Gberregionalen Verkehrswege sind durch die Néhe zu den
Autobahnen A1 und A4 bequem erreichbar.

Im direkten Umfeld finden sich zahlreiche Einrichtungen destéglichen Bedarfs, darunter
Superméarkte, Backereien, Apotheken und Drogerien. Dar tGber hinaus verflgt Braunsfeld
Uber ein gutes Angebot an Schulen, Kindertagesstatten und medizinischer Versorgung.

Insgesamt verbindet Braunsfeld eine ruhige, griine Wohnlage mit einer hervorragenden
Infrastruktur und guter Erreichbarkeit —ein Stadtteil, der durch seine hohe L ebensqualitét
und seine ausgewogene Mischung aus Entspannung und urbanem L eben besticht.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Jorg Rechermann

Durener Strafe 236, 50931 Kdln
Tel.: +49221-8006 4430
E-Mail: koeln.lindenthal @von-poll.com

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

www.von-poll.com
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