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En un coup d'cell

24456024 485.000 EUR

ca. 115 m? Maisonette

Selon l'arrangement Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

5 MwSt.) des
beurkundeten

3.5 Kaufpreises

2 Modernisé
massif

2

1999 ca. 0 m?

WC invités, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage par le sol
Gaz
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La propriété

Vf R Y RS L =
&Q Unser virtueller Immobilienrundgang steht Ihnen unter
folgender Web-Adresse kostenfrei zur Verfligung:
https://von-poll.com/tour/pulheim/1kdx
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BEWERTUNG IHRER IMMOBILIE

Gerne bewerten unsere gepriften Sachverstandigen fur Immobilienbewertung (PersCert®/WertCert®)
und qualifizierten Immaobilienmakler (IHK) Ihre Immobilie kostenfrei.
Fir ein erstes unverbindliches Gesprach stehen wir Ihnen zur Verfligung

www.von-poll.com
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Une premiere impression

VON POLL IMMOBILIEN prasentiert Ihnen diese exklusive Maisonette-Wohnung in
bester Lage von Kdln - Volkhoven/Weiler. Die ca. 115 m2 groRe Eigentumswohnung
befindet sich in einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit 12 Parteien und wurde im Jahr
1999 in massiver Bauweise errichtet. Uber ein groRziigiges Treppenhaus erreichen Sie
auf der 2. Etage die attraktive 3,5-Zimmer-Maisonette-Wohnung. Beim Betreten der
Wohnung gelangen Sie Uber die Diele in das Herzstlck der Wohnung. Dieses bildet der
offene Wohnbereich, der durch seinen lichtdurchfluteten Eindruck besticht. Hierfir sorgt
die grol3e Fensterfront mit Zugang zum Balkon mit Blick ins Griine, sowie der Luftraum
und die hohen Decken. Der Wohnbereich ist mit einem neuen Parkettboden aus
gekalkter Eiche versehen. An den Wohnbereich angrenzend befindet sich eine
groRRzligige Kiche mit ausreichend Platz fur einen Frihstickstisch. Aul3erdem ein
weiteres Zimmer, das sich hervorragend als Arbeitszimmer, Kinderzimmer oder
Gastezimmer nutzen lasst. Abgerundet wird die Etage durch das Géastebad mit Dusche,
welches 2016 aufwendig saniert wurde. Die gesamte Wohnung ist mit einer
FuRbodenheizung ausgestaltet, die fir jeden Raum einzeln steuerbar ist. Aus dem
Wohnzimmer fuhrt eine Wendeltreppe in das Obergeschoss. Hier werden Sie von einer
wunderbaren Galerie empfangen, die sich perfekt als Essbereich eignet. An die Galerie
angrenzend befindet sich der Schlafbereich mit Bad En-Suite. Im Schlafbereich wurden
die Dachschragen intelligent durch speziell angefertigte Einbauen ausgenutzt, um den
maximal moglichen Stauraum zu erzielen. Das groRzligige En-Suite-Badezimmer im
zeitlos-mediterranen Stil verfigt Uber eine Dusche, sowie eine Badewanne und ein
Fenster. Abgerundet wird die Immobilie durch einen Kellerraum, einen Fahrradraum
sowie einen Wasch- und Trockenraum. Des Weiteren steht den Eigentiimern ein Garten
zur gemeinschatftlichen Nutzung zur Verfigung. Aul3erdem ist ein Garagenstellplatz mit
dem oberen Platz eines Doppelparkers im Kaufpreis enthalten. Sanierungen aus den
letzten Jahren: Im Dezember 2023 wurde eine neue Gasbrennwerttherme inkl. neuem
Warmwasserspeicher eingebaut. Zusatzlich ist im Jahre 2023 eine professionelle
Spulung aller Warmwasserleitungen durchgefuhrt worden, welche fur einen
hervorragenden Wasserdruck sorgt. Des Weiteren wurde eine Wasserenthartungsanlage
installiert. Bei den Fenstern handelt es sich um doppelverglaste Kunststofffenster aus
dem Jahr 2004. Die Wohnung wurde 2016 komplett neu gestrichen, zudem im
Wohnbereich ein neuer Boden aus sehr hochwertiger gekalkter Eiche verlegt und das
Gastebad aufwendig saniert. Zusammengefasst bietet die Wohnung einen Wohlftihlort fur
Paare oder kleine Familien, die Wert auf Privatsphare und angenehmes Wohnen legen.
Die Immobilie erflllt hochste architektonische Anspriiche und bietet einen gehobenen
Wohnkomfort. Das monatliche Hausgeld betragt 378,00 €. Haben wir lhr Interesse




geweckt? Dann stehen wir Ihnen fiir weitere Informationen zur Verfligung und terminieren
gerne eine Besichtigung.
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Détails des commodités

Alles auf einen Blick:

- Baujahr 1999

- Maisonette-Wohnung

-ca. 115 m?

- 3,5 Zimmer

- 12 Parteien

- Garagenstellplatz (Doppelparker)

- Kellerraum, Fahrradraum und Waschraum
- Gemeinschaftsgarten

- 2016 Gaste-WC mit Dusche aufwandig saniert
- 2016 gesamte Wohnung gestrichen

- 2016 Parkett im Wohnraum erneuert

- 2023 Wasserenthartungsanlage eingebaut
- 2023 Spulung aller Wasserleitungen

- 2023 Erneuerung Heizungsanlage
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Tout sur I'emplacement

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in einer dul3erst begehrten und ruhigen
Wohngegend von Kdéln im Stadtteil Volkhoven/Weiler. Die Wohnung liegt in einem
familienfreundlichen Viertel, das durch seine griine Umgebung und seine hervorragende
Anbindung an das stadtische Leben besticht. Umgebung und Nachbarschaft
Volkhoven/Weiler zeichnet sich durch eine harmonische Mischung aus urbanem und
naturnahem Wohnen aus. Die direkte Umgebung des Hirschhofwegs ist gepragt von
gepflegten Einfamilienhausern und kleinen Mehrfamilienhausern, die von Garten und
Grunflachen umgeben sind. Die Nachbarschaft ist bekannt fiir ihre freundliche und offene
Atmosphare, ideal fur Familien sowie Ruhesuchende. Infrastruktur und Erreichbarkeit Die
Infrastruktur in Volkhoven/Weiler l&sst keine Wiinsche offen. Zahlreiche
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, darunter Supermaérkte, Backereien und
Apotheken, sind in wenigen Minuten zu erreichen. Fir groRere Einkaufe und
Shoppingtouren bieten sich das nahegelegene Einkaufszentrum Chorweiler sowie die
Innenstadt von Koln an. Die Anbindung an den offentlichen Nahverkehr ist hervorragend.
Die Bushaltestelle "Weilerweg" ist nur wenige Gehminuten entfernt und bietet eine direkte
Verbindung zum S-Bahnhof Kdln-Volkhoven. Von dort aus gelangen Sie schnell und
unkompliziert in die Kélner Innenstadt sowie zu anderen wichtigen Knotenpunkten der
Stadt. Fur Autofahrer bietet die nahegelegene Autobahn A57 eine schnelle Anbindung an
das uberregionale StraRennetz. Bildung und Freizeit Fur Familien mit Kindern ist die
Lage besonders attraktiv. In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Kindergarten und
Schulen, darunter die Grundschule Volkhoven/Weiler sowie weiterfihrende Schulen im
benachbarten Stadtteil Chorweiler. Freizeitmoglichkeiten gibt es in Hulle und Flle.
Zahlreiche Griunflachen und Parks laden zu Spaziergangen und sportlichen Aktivitaten
ein. Der nahegelegene Fihlinger See bietet eine Vielzahl von Freizeitmoglichkeiten, wie
Schwimmen, Rudern und Segeln. Fir Sportbegeisterte gibt es zudem verschiedene
Sportvereine und Fitnessstudios in der Umgebung. Fazit Diese Mikrolage in Kéln
Volkhoven/Weiler bietet eine perfekte Kombination aus ruhigem, naturnahem Wohnen
und stadtischer Erreichbarkeit. Mit einer hervorragenden Infrastruktur, vielfaltigen
Freizeitmdoglichkeiten und einer freundlichen Nachbarschaft ist diese Adresse ein idealer
Wohnort fur Familien, Paare und Singles, die Wert auf Lebensqualitat und Komfort legen.
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Plus d'informations

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 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
Durchflihrung 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 Gberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung. UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den
Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur 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 bestmdglich zusammenzufuhren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

Sylvia Krabbe

Auf dem Driesch 42 Pulheim
E-Mail: pulheim@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




