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K6In — Miingersdorf

Elegante, bezugsfreie Maisonette mit Blick ins Grune

Objektnummer: 26406022
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KAUFPREIS: 497.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 83.4m? « ZIMMER: 2.5
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Auf einen Blick

26406022
ca. 83.4 m?

2

2.5

1

2

1986

1x Tiefgarage

497.000 EUR
Maisonette

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

2024

Massiv
ca. 15 m?

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 164 kWh/m?a
11.03.2028 F

Gas 1986
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Die Immobilie




Objektnummer: 26406022 - 50933 Kdln — Miingersdorf

Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN

T L.

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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Die Immobilie

www.von-poll.com
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Die Immobilie

MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Kéln
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von Poll Immobilien
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Quelle: I1B Institut HEFT 10/25
IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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Die Immobilie
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert diese attraktive 2,5-Zimmer-Maisonettewohnung
mit ausgebautem Spitzboden in einem gepflegten Mehrfamilienhaus. Die Wohnung
befindet sich im Dachgeschoss und tUberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung
sowie ein groBzligiges Raumgefihl.

Fir die Darstellung dieses Angebots wurde der ausgebaute Spitzboden aufgrund
seines wohnlichen Nutzwertes mit 50 % seiner Grundflache berlcksichtigt. Daraus
ergibt sich eine fir die Angebotsprasentation angesetzte Gesamtflache von ca. 83,4

mZ.

Die Wohnflache gemaB Wohnflachenverordnung (WoFIV) betrégt ca. 67,8 m?, da der
Spitzboden gemaB Teilungserklarung nicht als Wohnraum ausgewiesen wird. Er ist
jedoch ausgebaut, mit Fenstern ausgestattet und kann wohnlich genutzt werden.

Beim Betreten der Wohnung eroffnet sich ein einladender Eingangsbereich, von dem
aus samtliche Rdume der unteren Ebene erreichbar sind. Das Schlafzimmer verflgt
Uber praktische Einbauschranke und bietet Zugang zu einem Tageslichtbad mit Dusche
und WC. Ein separates Gaste-Duschbad ist ebenfalls vorhanden sowie ein begehbarer
Abstellraum.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit
Kamin. GroBe Fensterflachen sorgen fiir ein angenehmes Wohngefiihl und schaffen
eine helle Atmosphare. Von hier aus besteht Zugang zur Gberwiegend Uberdachten
Terrasse, die den Wohnbereich ideal erweitert und einen schonen Blick ins Grine
bietet. Ein gepflegter Gemeinschaftsgarten steht den Bewohnern zur Mitbenutzung zur
Verfligung und erganzt das attraktive Wohnangebot.

Die Kiiche ist funktional in den Grundriss integriert und bereits im Kaufpreis enthalten.

Uber eine Wendeltreppe gelangt man auf die Galerieebene im ausgebauten
Spitzboden. Dieser auBergewdhnliche Bereich eignet sich hervorragend als
Homeoffice, Studio- oder Lesebereich und verleiht der Wohnung ihren besonderen
Maisonette-Charakter. Der ausgebaute Spitzboden erweitert das groBzigige
Raumangebot erheblich.

Ein eigener, abgeschlossener Kellerraum mit Stromanschluss und Beleuchtung bietet
zusatzliche Stauflache. Darliber hinaus gehoéren ein Tiefgaragenstellplatz sowie die
Nutzung einer gemeinschaftlichen Waschkiiche zum Angebot. Der Stellplatz ist direkt
vom Haus aus erreichbar und sorgt flr zusatzlichen Komfort. Das monatliche Hausgeld
betragt derzeit 443 Euro.




Die Immobilie wurde laufend instand gehalten und im Jahr 2024 durch den Einbau
einer neuen hybridfahigen Gaszentralheizung mit Warmwasseraufbereitung technisch
aufgewertet. In Verbindung mit der begehrten Wohnlage von Kéln-Mingersdorf bietet
sie ein gleichermaBen attraktives Angebot fur Eigennutzer und Kapitalanleger. Die
Immobilie ist unvermietet und kann kurzfristig an den Erwerber tUibergeben werden.

Zogern Sie nicht, uns flr weitere Informationen und zur Vereinbarung eines
Besichtigungstermins zu kontaktieren, um sich personlich von den Vorzigen dieser
besonderen Immobilie zu tUberzeugen.
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Ausstattung und Details

- Ausgebauter Spitzboden mit Galerieebene

- Durchdachte Raumaufteilung

- Uberdachte Terrasse

- GroBzugiger Wohn- und Essbereich

- Kamin im Wohnbereich

- GroBe Fensterflachen fir helle Wohnraume

- Schlafzimmer mit praktischen Einbauschranken
- Tageslichtbad mit Dusche

- Separates Gaste-Duschbad

- FuBbodenheizung

- Begehbarer Abstellraum

- Einbauktiche im Kaufpreis enthalten

- Wendeltreppe zur Galerieebene

- Galerie ideal als Homeoffice, Studio oder Lesebereich
- Eigener Kellerraum mit Stromanschluss

- Tiefgaragenstellplatz

- Gemeinschaftliche Waschkiiche

- Gemeinschaftsgarten

- Modernisierung im Jahr 2024
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Alles zum Standort

Koln-Mingersdorf zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Kolner Westen und
Uberzeugt durch seine gelungene Kombination aus urbanem Komfort, naturnahem
Wohnen und einer ausgezeichneten Infrastruktur. Die gewachsene Nachbarschaft, die
gepflegte Wohnbebauung sowie die unmittelbare Nahe zu weitlaufigen Griinflachen
schaffen ein attraktives Wohnumfeld, das bei Familien, Berufstatigen und Senioren
gleichermaBen geschatzt wird. Die hohe Nachfrage nach Wohnraum in dieser Lage
unterstreicht die nachhaltige Attraktivitat des Stadtteils und sein langfristiges
Wertsteigerungspotenzial.

Besonders die Nahe zum Koélner Stadtwald und zum duBeren Grungurtel verleiht
Miingersdorf einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Zahlreiche Spazier-, Lauf- und
Radwege laden zu vielfaltigen Aktivitaten im Freien ein und bieten einen willkommenen
Ausgleich zum urbanen Alltag. Gleichzeitig sorgen zahlreiche Sport- und
Freizeiteinrichtungen, darunter die Deutsche Sporthochschule Kéln und das
RheinEnergieSTADION, fur ein abwechslungsreiches Freizeitangebot.

Die Infrastruktur Iasst keine Wiinsche offen. Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen
Bedarf, Arzte, Apotheken, Restaurants und Cafés befinden sich in der ndheren
Umgebung. Familien profitieren von einem umfangreichen Angebot an Kindergarten
und Schulen, die den Stadtteil zu einem beliebten Wohnort flir mehrere Generationen
machen.

Auch die Verkehrsanbindung liberzeugt auf ganzer Linie. Die Stadtbahnlinie 1
verbindet Mingersdorf schnell und komfortabel mit der Kélner Innenstadt. Dartiber
hinaus gewahrleisten die nahegelegenen Autobahnen A1 und A4 sowie die Aachener
StraBe eine hervorragende Anbindung an die umliegenden Stadtteile, das Rheinland
und die regionalen Wirtschaftsstandorte.

Koln-Mungersdorf vereint hohe Lebensqualitat, ein griines Wohnumfeld und eine
ausgezeichnete Infrastruktur auf besondere Weise. Die Kombination aus urbaner Nahe
und naturnaher Erholung macht diesen Stadtteil zu einer der gefragtesten Wohnlagen
der Domstadt.
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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 Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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