Koln - Ehrenfeld

Lichtdurchflutete M aisonettewohnung mit Balkon
und Terrasse

ApiBuéc aktvATou: 26485003

TIM'H ATOPAZ: 450.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 87,92 m2 « AQMATIA: 3
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26485003
ca. 87,92 m2
3

1975

450.000 EUR
29977777

K&uferprovision betr &gt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2?7?7777
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MAKLER-KOMPASS

HEFT 10/2024

Top-Makler K6ln

* %k kK

Hochstnote fir
von Poll Immobilien
Lindenthal

Quelle: IIB Institut .
IM TEST: 3.904 Makler GULTIG BIS: 10/25

www.von-poll.com
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Eigentiimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T:0221 - 80 06 443 0
Immobilie an.
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VON POLL IMMOBILIEN préasentiert Ihnen diese offene 3-Zimmer Maisonette-Wohnung
mit Balkon, Terrasse und Parkettboden in einer gefragten Wohnlage. Die
Eigentumswohnung er streckt sich Gber diedritte und vierte Etage eines gepflegten

M ehr parteienhauses aus dem Jahr 1975 in massiver Bauweise und bietet eine Wohnflache
von ca. 87 m?, diesich auf drei Zimmer verteilt. Die durchdachte Grundrissgestaltung, die
grof3zugigen Fenster flachen sowie das offene Raumkonzept schaffen ein hellesund moder nes
Wohnambiente.

Im unteren Bereich befindet sich der lichtdur chflutete Wohn-, Koch- und Essbereich mit
direktem Zugang zu den AufRenflachen. Sowohl ein Balkon zur Nordseite alsauch eine
Sonnenterrasse mit siidlicher Ausrichtung, mit insgesamt ca. 15 m?2 Freiflache laden zu
entspannten Stunden im Freien ein. Der hochwertige Parkettboden unter streicht das
behagliche Wohngeflhl. Die bereits vorhandene Einbaukliche ist praktisch integriert. Ein
separates Gaste-WC sor gt fur zusatzlichen Komfort auf dieser Ebene.

Eine Wendeltreppefiuhrt in die obere Ebene der M aisonette, die zwei vielseitig nutzbare
Raume sowie ein praktisches Duschbad bietet. Samtliche Fenster verfiigen Gber eine
moder ne Kunststoff-1solierverglasung. Erst kiir zlich wurde im Gebaude eine umfassende
Strangsanierung dur chgeflhrt.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch ein eigenes Kellerabtell.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen fir weitere | nfor mationen zur
Verfligung und vereinbaren gerne einen personlichen Besichtigungster min.
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- Maisonettewohnung in der 3. und 4. Etage eines M ehr parteienhauses
-3Zimmer

- Parkett Boden, | solierglas Fenster und eine Gas-Zentralheizung

- Terrasse und Balkon mit insgesamt 15 m2

- grofRzugiger Wohn - & Essbereich mit direktem Zugang zur Terrasse
- offene Einbauktiche mit direktem Balkon Zugang

- Wendeltreppein die zweite Etage

- Gaste-WC und Badezimmer mit Dusche

- eigenes K eller abteil

- Sid-West Ausrichtung

- Strangsanier ung 2025/2026 aller Innenliegenden L eitungen der WEG (650.000€)
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Der Kdlner Stadtteil Ehrenfeld zahlt zu den gefragtesten und lebendigsten Wohnlagen im
Kdlner Westen. Das einst industriell geprégte Veedel hat sich zu einem dynamischen,
trendigen und zugleich familidren Stadtteil entwickelt, der urbanes L eben perfekt mit einer
gewachsenen, bunten Infrastruktur verbindet.

Ruhige, verkehr sberuhigte Wohnstrafl3en mit altem Baumbestand treffen hier auf moderne
Architektur und sorgen fir eine hohe L ebensqualitat.

In unmittelbarer Umgebung und im Herzen Ehrenfelds finden sich samtliche Geschéfte des
taglichen Bedarfs—von Supermarkten und Bio-Markten tiber Backereien bishin zu
Apotheken und Fachér zten. Erganzt wird das vielfaltige Angebot durch einelebendige
Gastronomieszene mit gemutlichen Cafés, er stklassigen Restaurants, Barsund individuellen
Boutiquen, die dem Stadtteil seinen unverwechselbaren Charme verleihen.

Die Verkehrsanbindung ist exzellent. Uber die nahegelegene Venloer Strale sowie die
Anbindungen an die A57 und die I nnere Kanalstral3e gelangt man zligig in die Kdlner

I nnenstadt sowie auf den Koélner Autobahnring (A1/A3/A4). Das Netz des ¢ffentlichen
Nahverkehrsist hervorragend ausgebaut: Mehrere Strallenbahn- und Buslinien sowie der
Ehrenfelder Bahnhof verbinden den Stadtteil in wenigen Minuten mit dem Kolner
Hauptbahnhof und den umliegenden Regionen.

Der Koélner Grungurtel ist in wenigen Minuten erreicht und I&dt zum Spazier engehen,
Joggen oder Verweilen ein. Die Kombination aus zentraler, urbaner Lage, erstklassiger
Infrastruktur und vielfaltigem Kulturangebot macht diesen Standort zu einem besonders
begehrten Wohnort in Kdéln.
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Yannick Kathmann

Christophstrafie 38, 50670 K 6In
Tel.: +49221-56 07 7509
E-Mail: koeln.innenstadt@von-poll.com
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