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Ohne-mak]ermt fiir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Dachgeschosswohnung in Koln

++Provisionsfrei++ Einzigartige 3 Zimmer
Dachgeschosswohnung in TOP Lage von Kodln-Longerich

Objekt-Nr. OM-328114
Dachgeschosswohnung

Verkauf: 339.000 €

50739 Koln
Nordrhein-Westfalen
Deutschland
Baujahr 1984 Ubernahme Nach Vereinbarung
Etagen 3 Zustand gepflegt
Zimmer 3,00 Schlafzimmer 2
Wohnflache 72,00 m? Badezimmer 2
Energietrager Gas Etage 3. OG
Hausgeld mtl. 407 € Heizung Fuf3bodenheizung

www.ohne-makler.net/expose/328114
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Objektbeschreibung

In zentraler und gleichzeitig ruhiger Lage von Koéln-Longerich befindet sich diese
lichtdurchflutete, duflerst gemiitliche Dachgeschosswohnung im 3. OG eines gepflegten,
vollverklinkerten Vier-Parteienhauses.

Die Wohnflache verteilt sich mit einem optimal gestalteten Grundriss auf ein Wohnzimmer mit
grof3zligigen Fensterfronten, zwei Schlafzimmer, eine Kiiche, zwei Badezimmer, davon ein
Dusch- und ein Wannenbad (jeweils mit Toilette) einen Abstellraum und einen Balkon. Das 2.
Schlafzimmer kann ideal auch als Buiro oder Kinderzimmer genutzt werden.

Den sonnigen Balkon mit Westausrichtung betreten Sie vom Wohnzimmer aus. Er bietet einen
herrlichen Blick ins Griine und ladt zum Verweilen ein. Ob Friihstiick im Freien, entspannte
Nachmittage oder ein gemiitlicher Grillabend - diese Oase bietet Thnen Erholung pur.

Auf jeder Etage des Hauses befindet sich nur eine Wohneinheit; daher bewohnen Sie die
oberste Etage ganz alleine, wie in einem Penthouse. Uberdies verleihen die leichten
Dachschragen der Wohnung ihre Einzigartigkeit und einen ganz besonderen Charme.

Ein privates Kellerabteil bietet Ihnen zusatzlichen Stauraum.

Fur die gemeinschaftliche Nutzung steht eine Waschkiiche mit Anschliissen fiir
Waschmaschine und Trockner sowie ein Fahrradkeller mit Aufentreppe zur Verfigung.

Bei der angegebenen Wohnflache sind die Dachschriagen bereits entsprechend abgezogen und
der Balkon lediglich mit 25% bertucksichtigt.

Die tatsachliche Grundflache der Wohnung ist somit deutlich grofier als die angegebene
Wohnflache.

Das Haus wird durch eine Immobilienverwaltung professionell betreut; im Wohngeld sind

hierfir ca. 130,00 Euro p. m. fir laufende Instandhaltung am Gemeinschaftseigentum,
Zufuhrung zur Ricklage und das Verwalterhonorar enthalten.

Ausstattung

Die Wohnung befindet sich in einem sehr gepflegten Zustand und kann nach Auszug ohne
Renovierungsarbeiten bezogen werden.

Zur hochwertigen Ausstattung gehéren im Wesentlichen:
Fufsbodenheizung und zentrale Warmwasserversorgung

Parkettboden (Echtholz-Stabchen-Parkettboden) im Wohnzimmer (abgeschliffen und versiegelt
in 2022)

Fliesen in beiden Schlafzimmern, Kiiche, Badern, Flur, Abstellraum und Balkon
Neue Kunststofffenster mit doppelter Isolierverglasung in der gesamten Wohnung (in 2022)

Elektrische Rolladen in den beiden Schlafzimmern sowie mafigefertigte Plisees im
Wohnzimmer und in der Kuiche

Glastiiren vom Flur zum Wohnzimmer und vom Wohnzimmer zur Kiiche

Hoch- und neuwertige sowie mafigefertigte Einbauktiche von Siematic mit Elektro
Markengeréte (iberwiegend Firma ,Miele®).

Markise auf dem Balkon

Fuf3boden:
Parkett, Fliesen

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Vollbad, Duschbad, Einbauktiche
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Sonstiges

In 2022 wurden alle Fenster der Wohnung gegen hochwertige Kunststofffenster mit doppelter
Isolierverglasung ausgetauscht. Im gleichen Zuge wurde auch das Parkett im Wohnzimmer
abgeschliffen und neu versiegelt.

Ende 2023 wurden zudem die Wasserleitungen (Warm- und Kalt) des Kiichenstrangs erneuert
und die Abwasserleitung saniert.

Alle Angaben diese Exposes wurden mit grofiter Sorgfalt erstellt, dennoch kénnen wir keine
Haftung fiir deren Vollstandigkeit und Richtigkeit ibernehmen.

Der Verkauf erfolgt provisionsfrei und ohne Makler, so dass Sie von deutlich geringeren
Nebenkosten profitieren.

Makleranfragen sind nicht erwiinscht.
Objektdaten:

Objekttyp: Etagenwohnung, Wohnung
Adresse: (Longerich) 50739

Etage: 3 (Dachgeschoss)

Wohnfldche: ca. 72qm

Zimmer: 3

Schlafzimmer: 2

Badezimmer: 2

Balkon: 1

Wohneinheiten: 4

Heizungsart: Zentralheizung (erneuert in 2015)
Wesentlicher Energietrager: Gas
Baujahr 1984

Zustand: gepflegt

Ausstattung der Wohnung: hochwertig
Letzte Modernisierung/Sanierung 2023
Verfiigbar: nach Vereinbarung

Hausgeld: 407,00 € (hierin enthalten sind ca. 130,00 € far laufende Instandhaltung am
Gemeinschaftseigentum, Verwalterhonorar und Zufiithrung zur Riicklage).

Provisionspflichtig: Nein
Lage

Die hier angebotene Eigentumswohnung befindet sich in einer ruhigen Anliegerstr./Sackgasse
in Longerich.

Longerich liegt linksrheinisch, zwischen Grungurtel und Nippes und ist gepragt von
Einfamilienhaus-Siedlungen.

Geschifte des taglichen Bedarfs, Arzte verschiedener Fachrichtungen, ein Krankenhaus,
Spielplatze, Kindergarten, Schulen, Kirchen und nicht zuletzt mehrere Restaurants sind
fulaufig erreichbar. Mittwochs und samstags findet unweit ein Wochenmarkt statt.

Die Haltestelle Longericher Str. mit diversen Busverbindung sowie der Stadtbahnlinie 15
befindet sich in unmittelbarer Nahe. Mit der Strafienbahn sind Sie in ca. 10 min. in Nippes, in
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ca. 20min in der Innenstadt. Uberdies ist der Longericher Bahnhof in ca. 1 km Entfernung
fuplaufig schnell erreichbar. Hier haben Sie tiber die Linien S 6 und S11 in weniger als 15min
Fahrzeit direkten Anschluss an den Koélner Hauptbahnhof. Mit den S Bahnlinien erreichen Sie
zudem Bergisch Gladbach bzw. tiber Dormagen den Diisseldorf Flughafen ohne umzusteigen.

Das Autobahnkreuz Kéln Nord mit direkter Anbindung an die A1 und A 57 erreichen Sie in ca.
5min Fahrzeit.

Griun- und Parkflachen, Sportplatze und nicht zuletzt der nahegelegene Fiihlinger See bieten
vielfaltige Sport- und Freizeitmoéglichkeiten.

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung sowie des hohen Wohn- und Freizeitwertes gehort
Longerich zu den gefragten Wohnlagen von Koln.

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 113,00 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse D

Galerie

Aufienansicht
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Schlafzimmer

Schlafzimmer
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Galerie

Kuche

Kuche
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Galerie

Flur mit Eingangstiir

Flur
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Galerie

2. Schlafzimmer/Buiro/Kind

2. Schlafzimmer/Buiro/Kind

www.ohne-makler.net/expose/328114 Seite 11/15



Galerie

Wannenbad mit Toilette

Wannenbad mit Toiiette
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Duschbad mit Toilette
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Galerie

Balkon mit arkise

Energieausweis fiir Wohngebiude

gemaB den §§ 16 ff. der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom " 18.11.2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes {‘IW‘-2021-00?516860
egls riernummer

Energieverbrauch

Endenergieverbrauch dieses Gebdudes
113 kWh/(m*-a)
S

75 100 125 150 178

200 225 > 250

Primdrenergieverbrauch dieses Gebaudes
124 kWh/(m?-a)

Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pﬂichtanga%efﬁr Immobilienanzeigen] 1 1 3 kww(ml.,a_)_,

Energieausweis
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Exposé - Grundrisse

Grundriss
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