Koln - Braunsfeld

31 m? Slidterrasse trifft Stadtwaldnahe — gepflegte 2-
Zimmer-Wohnung in Braunsfeld

Objektnummer: 26406018
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KAUFPREIS: 425.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 77.44 m? « ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

26406018
ca.77.44 m?
2

1

1998

1x Tiefgarage,
32500 EUR
(Verkauf)

425.000 EUR
Apartment

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

gepflegt

Massiv

Terrasse,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Verbrauchsausweis
Gas 86 kWh/m?a
10.12.2028 C

Gas 1998
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Die Immobilie

Eigentimern bieten wir eine Kontaktieren Sie uns fir
kostenfreie und unverbindliche eine personliche Beratung:

Marktpreiseinschatzung lhrer T: 0221 - 80 06 443 0
Immobilie an.

www.von-poll.com

www.von-poll.com
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Grundrisse




Objektnummer: 26406018 - 50933 Kéln — Braunsfeld

Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen diese gepflegte 2-Zimmer-Wohnung in
begehrter Lage von Kéin-Braunsfeld, direkt gegeniiber vom Stadtwald. Auf ca. 77 m?
Wohnflache vereinen sich ein durchdachtes Raumkonzept, ein groBziigiger Wohn- und
Essbereich sowie eine rund 31 m? groBe Sidterrasse zu einem attraktiven
Wohnangebot.

Die Immobilie eignet sich sowohl fur Singles und Paare, die groBzligiges Wohnen mit
einem privaten AuBenbereich schatzen, als auch fir Kapitalanleger, die Wert auf eine
gefragte Wohnlage und flexible Nutzungsmaoglichkeiten legen.

Die Wohnung befindet sich im Souterrain eines gepflegten Mehrparteienhauses aus
dem Jahr 1998 mit insgesamt 20 Wohneinheiten. GroBe Fensterflachen ermoglichen
natlrlichen Lichteinfall, wahrend die geschlitzte Lage eine angenehme Privatsphare
und ruhige Wohnatmosphare bietet.

Bereits der Eingangsbereich vermittelt einen einladenden Eindruck. Von der Diele aus
fuhren stilvolle Glaselemente in den weitlaufigen Wohn- und Essbereich, der den
Mittelpunkt der Wohnung bildet und vielseitige Moglichkeiten zur individuellen
Einrichtung eréffnet.

Ein besonderes Highlight ist die ca. 31 m? groBe, nach Stiden ausgerichtete Terrasse.
Als Erweiterung des Wohnbereichs bietet sie groBztigigen Platz fiir eine gemditliche
Sitzgruppe oder einen Essbereich im Freien. Die geschiitzte Gestaltung schafft einen
privaten Rlckzugsort und verleiht der Wohnung eine besondere Wohnqualitat.

Die separate Kiiche ist funktional geschnitten und bereits mit einer Einbaukliche
ausgestattet. Das groBzlgige Schlafzimmer mit Fenster zur Stidseite bietet
ausreichend Platz fur einen komfortablen Schlafbereich. Ein geraumiger
Kleiderschrank ist bereits vorhanden und kann auf Wunsch Gbernommen werden. Ein
Badezimmer mit Badewanne erganzt das Raumangebot.

Gepflegter Parkettboden in den Wohnradumen unterstreicht den wohnlichen Charakter
der Immobilie. Die FuBbodenheizung, die Uber eine zentrale Gasheizung versorgt wird,
sorgt fur angenehmen Wohnkomfort. Ein Aufzug erleichtert die Erreichbarkeit der

verschiedenen Geschosse und tragt zur barrierearmen ErschlieBung des Hauses bei.

Zur Wohnung gehoren auBerdem ein eigener, abschlieBbarer Kellerraum sowie ein
gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum und ein Fahrradabstellraum.

Ein Einzelstellplatz in der Tiefgarage kann fiir einen zusatzlichen Kaufpreis von 32.500




€ erworben werden. Weitere 6ffentliche Parkmaoglichkeiten befinden sich in der
naheren Umgebung.

Das monatliche Hausgeld betragt derzeit ca. 453 €. Die Wohnung steht leer und ist
somit kurzfristig bezugsfrei. Sowohl eine zeitnahe Eigennutzung als auch eine
Neuvermietung sind maoglich.

Die Lage in KdIn-Braunsfeld verbindet urbanen Komfort mit naturnaher Erholung. Der
nahegelegene Stadtwald bietet vielfaltige Mdglichkeiten flir Spaziergange, Sport und
Freizeitaktivitaten im Grlnen. Gleichzeitig Uberzeugt die Aachener StraBe mit
zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants und einer guten Anbindung an
den oOffentlichen Nahverkehr.

Die Kombination aus groBzigigem Raumangebot, sonniger Stdterrasse, angenehmer
Privatsphare und gefragter Stadtwaldlage macht diese Immobilie zu einer
interessanten Gelegenheit fiir Eigennutzer und Kapitalanleger gleichermaBen.

Weitere Informationen stehen im ausfiihrlichen Langexposé zur Verfligung. Eine
personliche Besichtigung ermdglicht einen umfassenden Eindruck von der Wohnung
und ihren besonderen Vorzlgen.
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Ausstattung und Details

- Souterrainwohnung mit ca. 77 m? Wohnflache direkt am Stadtwald
- 2 Zimmer

- Baujahr 1998

- gepflegtes Mehrparteienhaus mit ca. 20 Einheiten

- groBzlgiger Wohn- und Essbereich

- groBe Fensterflachen fur helle Wohnatmosphare

- ca. 31 m? groBen, slidlich ausgerichtete Terrasse

- separate Klche mit Einbaukliche

- Badezimmer mit Badewanne

- einladende Diele mit Glaselementen zum Wohnbereich

- Parkettbdden

- FuBbodenheizung (Gas-Zentralheizung)

- Aufzug im Haus

- exponierter Tiefgaragenstellplatz (Sondereigentum), zzgl. EUR 32.500
- eigener abschlieBbarer Kellerraum

- gemeinschaftlicher Wasch- und Trockenraum

- Fahrradabstellraum

- Hausgeld ca. 453 € monatlich

- sehr gute Lage in der Nahe zur Aachener StraBe in Braunsfeld
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Alles zum Standort

Der Kolner Stadtteil Braunsfeld zahlt zu den gefragten Wohnlagen im Westen von Kdln
und Uberzeugt durch seinen ruhigen, zugleich urban angebundenen Charakter. Das
Viertel vereint gepflegte Altbauten mit modernen Wohnanlagen und bietet eine
angenehme Mischung aus gewachsener Nachbarschaft und zeitgemaBem Wohnen.

Besonders hervorzuheben ist die Nahe zu beliebten Erholungsgebieten wie dem
weitlaufigen Stadtwald und dem Griingurtel, die zu Spaziergangen, sportlichen
Aktivitaten oder entspannten Stunden im Grlinen einladen. Gleichzeitig sorgt die
Aachener StraBe mit ihren zahlreichen Cafés, Restaurants und Einkaufsmdglichkeiten
fur eine lebendige Infrastruktur und verleiht dem Stadtteil eine attraktive, urbane Note.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ausgezeichnet: Mehrere
StraBenbahnlinien gewahrleisten eine schnelle Verbindung in die Kdlner Innenstadt
sowie in angrenzende Stadtteile. Auch die Uberregionalen Verkehrswege sind durch
die Nahe zu den Autobahnen A1 und A4 bequem erreichbar.

Im direkten Umfeld finden sich zahlreiche Einrichtungen des taglichen Bedarfs,
darunter Supermarkte, Backereien, Apotheken und Drogerien. Dartber hinaus verfigt
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
Lebensqualitat und seine ausgewogene Mischung aus Entspannung und urbanem
Leben besticht.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus
welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener StraBe 236, 50931 Koln
Tel.: +49 221-80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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