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25406020 189.000 EUR

ca. 43 m?2 2?7?7277

2 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

1 beurkundeten
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Eigentlimern 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 prasentiert Ihnen diese gut geschnittene 2-Zimmer-Wohnung in
einem gepflegten Mehrfamilienhaus mit urbanem Lebensgefihl. In KéIn-Zollstock
gelegen, bietet sie kurze Wege in die Innenstadt, zur Uni und zum taglichen Bedarf — und
damit einen Standort, der gleichermaf3en fir Selbstnutzer als auch fir Kapitalanlegern
interessant ist.

Die Wohnung befindet sich im zweiten Obergeschoss eines ruhigen, gepflegten
Mehrfamilienhauses mit zwdlf Wohneinheiten. Auf rund dreiundvierzig Quadratmetern
bietet sie zwei gut geschnittene Zimmer, eine separate Kiiche, ein Badezimmer mit
Tageslicht, sowie eine funktionale Diele. Der Grundriss bietet eine effiziente
Flachenausnutzung und ermoéglicht ein komfortables Wohngefuhl.

Das gesamte Gebaude wurde fortlaufend instandgehalten. Besonders hervorzuheben ist
der neue Fassadenanstrich aus dem Jahr 2017, der dem Haus ein gepflegtes
Erscheinungsbild verleiht. Ebenfalls erwahnenswert ist die vollstandige Dacherneuerung,
die im Jahr 2024 fachgerecht durchgefiihrt und umfassend dokumentiert wurde

2018 erhielt die Wohnung eine geschmackvolle Auffrischung. Das Badezimmer wurde mit
einer Badewanne vollstdndig modernisiert. In der Kiiche kam ein neuer Fliesenspiegel
hinzu. Die Wohnraume wurden mit einen hellen Laminatboden ausgestattet, der eine
freundliche Atmosphére schafft. Zudem wurden im Jahr 2019 zwei Innentiren erneuert
und fligen sich in das stimmige Gesamtbild ein.

Die gute Raumaufteilung ermdglicht eine flexible Nutzung. Ein privates Kellerabteil rundet
das Angebot ideal ab.

Ein Wohnort fiir Menschen, die kurze Wege und einen stilvollen Riickzugsort in urbaner
Lage schatzen.

Die Wohnung ist derzeit vermietet. Die aktuelle monatliche Kaltmiete betragt EUR 490.
Der bestehende Mietvertrag lauft regulér weiter. Ein Auszug des Mieters ist in den
kommenden Monaten vorgesehen, da er eine gréRere Wohnung in Aussicht nimmt. Ein
konkretes Auszugsdatum steht noch nicht fest. Das monatliche Hausgeld betragt derzeit
EUR 323.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Dann stehen wir Ihnen fir weitere Informationen sowie




vertiefende Beratungsgesprache zur Verfiigung und terminieren gerne eine Besichtigung.
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Zollstock ist ein vielseitiger Stadtteil im Kolner Stiden, der fur seine urbanen
Wohnmoglichkeiten und seine hervorragende Anbindung an die Innenstadt bekannt ist.
Er gehort zum Stadtbezirk Rodenkirchen und bietet eine ausgewogene Mischung aus
Wohn-, Griin- und Gewerbeflachen, die den Stadtteil sowohl fir Familien als auch fur
Singles und junge Paare attraktiv macht.

Der Stadtteil ist hervorragend an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Mehrere Bus-
und StralRenbahnlinien (z. B. die KVB-Linien 12 und 16) verbinden den Stadtteil schnell
mit der Kdlner Innenstadt, den umliegenden Stadtteilen sowie dem Hauptbahnhof. Auch
die Autobahnen A4 und A555 sind in wenigen Minuten erreichbar, was den Stadtteil fir
Pendler besonders interessant macht.

Zollstock verfugt Uber eine ausgezeichnete Infrastruktur. Zahlreiche Supermarkte,
Einzelhandelsgeschafte, Restaurants und Cafés bieten alles, was flr den taglichen
Bedarf nétig ist. Zudem gibt es Arzte, Apotheken und Schulen in unmittelbarer Nahe, die
den Alltag unkompliziert gestalten. Auch kulturelle Angebote und Sportvereine sind in
Zollstock und den angrenzenden Stadtteilen leicht zu finden.

Ein Highlight von Zollstock sind die vielen Grinflachen, die den Stadtteil umgeben. Der
nahegelegene Vorgebirgspark ladt zu entspannten Spaziergéngen, Joggingrunden oder.
Auch die Rheinuferpromenade ist nur eine kurze Fahrt entfernt und bietet zusatzliche
Erholungsmdglichkeiten.

Zollstock verbindet stadtisches Leben mit einer ruhigen, nachbarschaftlichen
Atmosphéare. Die Mischung aus Altbauten, modernen Wohnanlagen und kleineren
Einfamilienh&usern spiegelt die Vielfalt des Stadtteils wider. Besonders der historische
Charme der alten Arbeitersiedlungen in Verbindung mit neuen Bauprojekten macht
Zollstock zu einem beliebten Wohnort fir unterschiedliche Generationen.

Dank der zentralen Lage sind sowohl die Innenstadt von Kéln als auch die umliegenden
Stadtteile wie Sulz, Bayenthal und Rodenkirchen in kurzer Zeit erreichbar. Die Nahe zur
Universitat zu Kéln macht den Stadtteil auch fir Studierende interessant. Gleichzeitig
sorgt die ruhige Umgebung daftr, dass Familien und altere Bewohner sich hier ebenfalls
wohlfiihlen.

Insgesamt ist KdIn-Zollstock ein Stadtteil, der mit seiner urbanen Dynamik, seiner guten




Anbindung und den zahlreichen Freizeitmoglichkeiten Uberzeugt — ein idealer Ort zum
Leben.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.7.2028.

Endenergieverbrauch betragt 137.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1935.
Die Energieeffizienzklasse ist E.
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Jorg Rechermann

Direner Straf3e 236, 50931 Koéln
Tel.: +49 221 -80 06 443 0
E-Mail: koeln.lindenthal@von-poll.com

www.von-poll.com



/gr/imprint

