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Exposé

Wohnung in Koln

*PROVISIONSFREI* Moderne Wohnung am Blucherpark
mit grofRzugiger Loggia

Objekt-Nr. OM-319650
Wohnung

Verkauf: 345.000 €

50739 Koln

Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 2013 Ubernahme sofort
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 2,00 Schlafzimmer 1
Wohnflache 58,00 m? Badezimmer 1
Nutzflache 6,00 m? Etage 1. OG
Energietrager Fernwarme Heizung Zentralheizung

Hausgeld mtl. 235 €
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Objektbeschreibung

Diese moderne und gut geschnittene Eigentumswohnung befindet sich in ruhiger und
dennoch zentraler Lage im Stadtteil K6In-Bilderstockchen, welcher zum Stadtbezirk Koln-
Nippes gehort. Der Erwerb dieser Wohnung bietet die seltene Gelegenheit, durch die
unmittelbare Nahe zum Bliicherpark Ruhe und Entspannung zu finden und trotzdem die
Koélner Innenstadt, die angrenzenden Stadtteile Nippes und Neuehrenfeld sowie durch die in
wenigen Minuten erreichbaren Straffenbahn- und S-Bahn-Haltestellen sowie Autobahn-
Anschlussstellen auch weiter entfernte Orte miihelos erreichen zu kénnen. Geschéfte des
taglichen Bedarfs befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, eine Backerei mit Sonntagsoffnung
ist direkt innerhalb der Wohnanlage.

Die Wohnung ist als Teil einer 2013 erbauten, hochwertigen Wohnanlage barrierearm
gestaltet, da sie vollstandig schwellenfrei und tiber einen Personenaufzug zu erreichen ist. Sie
ist wie das gesamte Gebdude im energiesparenden KfW-Effizienzhaus-70-Standard
ausgefiihrt, wodurch geringe Heizkosten ermoglicht werden. Die Warmelieferung erfolgt fir die
gesamte Wohnanlage per Nahwarme, welche in einer nahe gelegenen Heizzentrale zum
uberwiegenden Teil mit erneuerbaren Energien erzeugt wird. Zudem wurde das gesamte
Gebaude mit erhéhtem Schallschutz nach DIN-Norm konzipiert.

Beim Betreten der Wohnung gelangt man in eine geflieste Diele, die neben der modernen
Video-Gegensprechanlage Platz fiir eine Garderobe bietet und separat mit einer Tur
abgeschlossen werden kann.

Rechts daneben befindet sich eine grof3zligige Kiiche mit Einbauktiche und Méglichkeit fir
einen Essplatz fir zwei bis drei Personen. Die Kiiche ist mit modernen Elektrogeraten der
Firmen AEG und Bosch ausgestattet. Besondere Highlights sind der Hochbackofen, das
Induktionskochfeld sowie die angepasste Hohe der Arbeitsflache, die ein riickenfreundliches
Arbeiten in der Kiiche ermdéglichen. Aulerdem wurde eine Abluftanlage installiert, sodass
Wasserdampf und Essensgertiche nach drauflen geleitet werden.

Links neben der Kiiche befindet sich das Schlafzimmer, in das morgens durch die Nord-Ost-
Seite die Sonne scheint. Vor dem bodentiefen Schlafzimmer-Fenster, welches wie alle Fenster
in der Wohnung dreifachverglast ausgeftihrt ist, befindet sich hinter einem Grunstreifen eine
ruhige WohnstrafSe. Diese ist wie alle die Wohnanlage umgebenden Strafen auf Tempo 30
begrenzt und wird in der Regel nur von Anliegern befahren, was fiir sehr ruhige Nachte sorgt.

Das Badezimmer verfligt tiber eine begehbare, bodengleich geflieste Dusche inklusive
Regendusche, Thermostat und Handbrause sowie einen Handtuchheizkérper. Samtliche
Armaturen stammen vom renommierten Hersteller hansgrohe. Ein Wasser-, Abwasser- und
Stromanschluss fiir eine Waschmaschine und einen Trockner ist hier zuséatzlich zum eigenen
Stgllg)gltz ir}rll Waschkeller vorhanden, so dass fiir den Aufstellort dieser Haushaltsgerate freie
W esteht.

Tritt man aus der Diele, so 6ffnet sich zur linken Seite das gerdumige und lichtdurchflutete
Wohnzimmer, was der Wohnung einen sehr offenen Eindruck verleiht. Die bodentiefen Fenster
geben den Blick auf die grofziigige Loggia und viele Baume frei, die im Sommer fir
Sichtschutz sorgen.

Vom Wohnzimmer aus gelangt man zur Loggia, die durch ihre Grofe vielfaltige Moglichkeiten
zur Gestaltung und Nutzung bietet. Des Weiteren tragt die an der Balkonbristung
angebrachte Photovoltaikanlage zur Reduzierung der eigenen Stromkosten bei. Diese ist
ebenso wie die erwahnte Einbauktiiche im Kaufpreis enthalten.

Zur Wohnung gehort dartiber hinaus ein eigenes Kellerabteil mit einer Nutzflache von 6 m?2.

Zusatzlich gibt es mehrere gemeinschaftliche Fahrradabstellriume, die tiber eine Rampe und
ein elektrisch betriebenes Tor stufenlos erreicht werden kénnen.

Ausstattung
Wohnzimmer

- hochwertiger Parkettboden

- bodentiefe Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
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- elektrische Rollladen

- magnetischer Insektenschutzgitter-Vorhang an der Loggia-Ttr

- Zugang zur Loggia

- Leerrohre fiir die unsichtbare Verlegung von beliebigen Kabeln (z.B. Netzwerkkabel)
Schlafzimmer

- hochwertiger Parkettboden

- bodentiefe Kunststoftfenster mit Dreifachverglasung

- Rollladen

- maflangefertigtes Insektenschutzgitter

- Leerrohre fiir die unsichtbare Verlegung von beliebigen Kabeln (z.B. Netzwerkkabel)
Kiiche

- moderner Fliesenboden

- Kunststofffenster mit Dreifachverglasung

- Rollladen

- maflangefertigtes Insektenschutzgitter

- Einbauktiche mit modernen Elektrogeraten (Induktionskochfeld, Hochbackofen,
Spiilmaschine) der Firmen AEG und Bosch und Armatur der Firma hansgrohe

Badezimmer
- moderne Wand- und rutschhemmende Bodenfliesen

- begehbare, bodengleich geflieste Dusche inklusive Regendusche, Thermostat und
Handbrause

- moderner Waschtisch mit Unterschrank

- Armaturen der Firma hansgrohe

- Hange-WC mit Unterputz-Sptilkasten der Firma Geberit

- grof3er Spiegel

- Handtuchheizkoérper mit zuséatzlicher elektrischer Heizpatrone

Diele

- moderner Fliesenboden

- hochwertige Video-Gegensprechanlage

- Leerrohre fiir die unsichtbare Verlegung von beliebigen Kabeln (z.B. Netzwerkkabel)
Loggia

- Photovoltaikanlage an der Balkonbriistung inklusive Wechselrichter, Festanschluss an das
Stromnetz, WLAN-Schnittstelle und Smartphone-App

- Auienbeleuchtung
- Aufiensteckdose

Fugpiboden:
Parkett, Fliesen
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Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Fahrstuhl, Duschbad, Einbauktiche

Sonstiges

Die Heizkosten sind bereits im Hausgeld enthalten. Das Objekt ist aktuell selbst genutzt, nicht
vermietet und bezugsfrei um den Jahreswechsel 2024/2025.

Vereinbaren Sie jetzt Ihren Besichtigungstermin fiir diese zum Verkauf stehende
Eigentumswohnung in ruhiger und zentraler Lage in KéIn-Bilderstockchen. Hierfiir senden Sie
bitte eine Nachricht mit Ihren vollstandigen Kontaktdaten.

Bei Interesse stehe ich IThnen gerne fiir weitere Informationen rund um diese Immobilie zur
Verfigung.

Rechtliches:

Das Angebot ist freibleibend. Irrtum und Zwischenverkauf bleiben vorbehalten. Alle Angaben
sind ohne Gewahr. Ich tibernehme keine Gewéhr fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und
Aktualitat dieser Angaben.

Lage

Die Eigentumswohnung befindet sich in einem sehr gepflegten Mehrfamilienhaus an einer
Strafe, die in der Regel nur von Anliegern befahren wird. Auf der anderen Seite wird das
Gebaude durch einen Grunstreifen mit mehreren Baumen von der Strafe abgetrennt, die auf
Tempo 30 begrenzt ist. Am anderen Ende des Gebaudes befindet sich eine Backerei mit Café.
Dazwischen, etwa in der Mitte des Gebaudes, liegen moderne Unterflur-Abfallcontainer. Das
Gebaude umfasst neben einer grof3ztigigen Tiefgarage auch mehrere Fahrradkeller. Zudem
befindet sich im Keller pro Hausnummer ein Waschkeller mit eigenem Stellplatz, Strom-,
Wasser- und Abwasseranschliissen fiir Waschmaschine und Trockner.

Das Veedel Bilderstéckchen bietet nicht nur verschiedene Einkaufsmoéglichkeiten und
gastronomische Einrichtungen, die von der Immobilie aus fuflaufig zu erreichen sind,
sondern auch eine gute arztliche Versorgung und unterschiedliche Schultypen. Auf3erdem
kénnen tber den Parkgiirtel mit Anschluss an die A57 sowohl die Kélner Innenstadt als auch
das Umland in kiirzester Zeit erreicht werden. Des Weiteren steht ein Zugang zum OPNV tber
die Linie 13 mit der Haltestelle “Escher Strafe” zur Verfiigung, die nur wenige Gehminuten
von der Immobilie entfernt liegt. Eine Station weiter befindet sich die S-Bahn-Haltestelle
“Geldernstraf3e/Parkgirtel” (ebenfalls fuflaufig erreichbar), an der die S-Bahnen S6 und S11
sowie diverse Buslinien abfahren und von der der Kélner Hauptbahnhof in nur 7 Minuten
erreicht werden kann. Trotz der Nahe zu den belebten Veedeln Ehrenfeld und Nippes ist
Bilderstockchen selbst ein eher ruhiger Stadtteil, der nicht zuletzt bei Familien und Senioren
beliebt ist. Ein besonderes Highlight ist der von der Immobilie aus unmittelbar fuglaufig
erreichbare Blticherpark, der zu ausgedehnten Spaziergangen im Griinen und sportlicher
Betatigung einladt.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 61,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B
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Aufienansicht
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie

Schlafzimmer

Badezimmer
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Galerie

Eingangsbereich

Loggia
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Treppenhaus
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Grundrisse

Zimmer1

Loggia (0,5)
Grundriss

Wohnflachenberechnung

Wohn- / Essbereich 17,44 m?
Zimmer 1 12,51 m?
Badezimmer 4,65 m?
Kiiche 9,96 m?
Diele 7,32 m?
Abstellraum 0,77 m?
Loggia 50 % 4,97 m?
Gesamtfliche 57,62 m?

Wohnflachenberechnung
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