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RheinMomente — Erstbezug nach hochwertiger
Modernisierung
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Auf einen Blick

26406031

ca. 137 m?

3

4

3

1

1967

1x Tiefgarage

885.000 EUR
Etagenwohnung

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

2025
vollstandig renoviert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Einbaukuche,
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Etagenheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 102.5 kWh/m?a
05.06.2028 D

Gas 1964
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Die Immobilie
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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
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Innen diese groBzlgige Eigentumswohnung in
ruhiger und auBerst begehrter Lage von Kdln-WeiB. Die Immobilie Gberzeugt
insbesondere durch ihren frisch modernisierten Zustand und die hochwertige,
zeitgemaBe Ausstattung. Nach der umfassenden Modernisierung im Jahr 2026 bietet
sich hier die seltene Gelegenheit zum Erstbezug nach Modernisierung — verbunden mit
hohem Wohnkomfort, einem gepflegten Gesamtbild und einer attraktiven Lage nur ca.
100 Meter vom Rhein entfernt. Damit eignet sich die Wohnung ideal fiir Paare, Familien
oder anspruchsvolle Eigennutzer, die Wert auf eine hochwertige Ausstattung und ein
bezugsfertiges Zuhause legen.

Die Wohnung befindet sich im 3. Obergeschoss eines im Jahr 1967 errichteten
Mehrfamilienhauses in der Europasiedlung und ist bequem Uber einen Aufzug
erreichbar. Mit einer Wohnflache von ca. 136 m? und 4 Zimmern bietet sie viel
Wohnraum sowie eine familiengeeignete und zugleich reprasentative Aufteilung.

Im Zuge einer umfassenden Modernisierung im Jahr 2026 wurde die Wohnung
umfassend erneuert und prasentiert sich heute in einem sehr guten, zeitgemaBen
Zustand. Die gehobene Ausstattung verbindet dabei klare architektonische Elemente
mit hohem Wohnkomfort. GroBflachige Fenster sorgen flr viel Tageslicht und
unterstreichen das offene und freundliche Wohngefihl. So wurden unter anderem
Modernisierungen, wie ein neuer Anstrich, ein neues Badezimmer und ein Gaste-WC,
sowie ein exklusiver Bodenbelag durchgefiihrt, bei denen Ausstattungsbereiche
vollstandig erneuert wurden.

Das Herzstlick der Wohnung bildet der weitlaufige Wohn- und Essbereich mit Zugang
zum weitlaufigen, stidwestlich ausgerichteten Balkon. Dieser bietet insbesondere in
den Nachmittags- und Abendstunden ideale Voraussetzungen fiir entspannte Stunden
im Freien. Eine elektrisch betriebene Markise sorgt bei Bedarf fir angenehmen
Sonnenschutz.

Die Poggenpohl-Einbaukliche flgt sich harmonisch in das Gesamtbild der Wohnung
ein und ist bereits im Kaufpreis enthalten. Besonderen Charakter erhalt die Immobilie
zudem durch ausgewahlte Gestaltungselemente wie dem markanten Sichtbetonboden,
der dem Interieur eine moderne und zeitlose Note verleiht.

Das stilvolle Duschbad wurde barrierefrei gestaltet und Gberzeugt durch eine klare,
hochwertige Ausfihrung. Erganzend steht ein separates Gaste-WC zur Verfligung. Die
durchdachte Raumaufteilung bietet neben dem gerdumigen Wohnbereich ausreichend
Rickzugsmaoglichkeiten und eignet sich damit hervorragend fir unterschiedliche
Lebenssituationen.

Beheizt wird die Wohnung Uber eine Gas-Zentralheizung. Ein eigener Kellerraum bietet
zusatzlichen Stauraum. Darlber hinaus steht den Bewohnern ein gemeinschaftlicher




Fahrradraum zur Verfligung.
Zum Angebot gehort auBerdem ein Tiefgaragenstellplatz, der komfortables und
wettergeschitztes Parken ermdglicht.

Ein weiterer wesentlicher Vorzug dieser Immobilie ist ihre Lage in unmittelbarer Nahe
zum Rhein. Die weitlaufigen Griin- und Naherholungsflachen entlang des Rheinufers
sind schnell erreichbar und bieten ideale Mdglichkeiten flir Spaziergange,
Fahrradtouren und sportliche Aktivitaten.

Die Wohnung ist sofort bezugsfrei und eignet sich fur Kaufer, die kurzfristig tber die
Immobilie verfigen moéchten. Das monatliche Hausgeld betragt 570 EUR ab dem
01.01.2027.

Haben wir lhr Interesse geweckt?
Gerne stehen wir Ilhnen fir weitere Informationen sowie zur Vereinbarung eines
personlichen Besichtigungstermins zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

- Ca. 137 m2

- Baujahr 1967

- Aufzug

- Sichtbetonboden

- Poggenpohl Einbaukiiche

- Gas-Zentralheizung

- Tiefgaragenstellplatz

- Kellerraum

- Balkon mit elektr. Markise (Slidwestausrichtung)
- Barrierefreies Badezimmer

- Gaste-WC

- Sofort bezugsfertig

- Vollstandig modernisiert

- Fahrrad-Gemeinschaftsraum
- Kellerraum
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und attraktiver Wohnlage im Kdlner Stadtteil
WeiB, der zum beliebten Stadtbezirk Rodenkirchen gehort. Das direkte Wohnumfeld ist
gepragt von einer gewachsenen, Uberwiegend aus Einfamilienhausern und kleineren
Mehrfamilienhausern bestehenden Bebauung und vermittelt einen angenehm griinen
und familienfreundlichen Charakter.

Besonders hervorzuheben ist die unmittelbare Nahe zum Rhein. Das Rheinufer sowie
die weitlaufigen Griin- und Freizeitflachen des WeiBer Rheinbogens sind schnell
erreichbar und bieten einen hohen Freizeit- und Erholungswert. Spaziergange am
Wasser, ausgedehnte Fahrradtouren oder sportliche Aktivitaten im Griinen lassen sich
hier ideal in den Alltag integrieren. Die naturnahe Lage am Rhein tragt maBgeblich zur
besonderen Wohnqualitat dieses Standorts bei.

Gleichzeitig sind die vielfaltigen Angebote des nahegelegenen Rodenkirchener
Zentrums gut erreichbar. Hier finden sich zahlreiche Einkaufsmaoglichkeiten fur den
taglichen Bedarf, Cafés und Restaurants sowie Arzte, Apotheken und weitere
Dienstleistungsangebote.

Auch die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut. Verschiedene
Busverbindungen ermoglichen einen unkomplizierten Anschluss an Rodenkirchen und
das weitere Kdlner Verkehrsnetz. Vom Bahnhof Rodenkirchen sowie Uber die
Stadtbahnlinie 16 bestehen regelmaBige Verbindungen in die Kdlner Innenstadt und in
Richtung Bonn.

Mit dem Auto sind sowohl die Kdlner Innenstadt als auch die Autobahnen A4 und A555
zligig erreichbar. Damit ist eine gute Anbindung an das regionale und Uberregionale
StraBennetz gegeben.

Insgesamt verbindet die Lage auf besonders attraktive Weise ruhiges und naturnahes
Wohnen in unmittelbarer Rheinnahe mit einer guten Infrastruktur und der schnellen
Erreichbarkeit der Kolner Innenstadt.
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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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