Koln - Bilderstockchen

Viel Platz fur Familien: Stadthaus mit Garten

Objektnummer: 26485001

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 740.000 EUR  WOHNFLACHE: ca. 166,29 m2 ¢ ZIMMER: 7 « GRUNDSTUCK: 266 m?
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Auf einen Blick

26485001 740.000 EUR

ca. 166,29 m2 Zweifamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 beurkundeten

1935 Kaufpreises
gepflegt
Massiv

GasteeWC, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Gas 138.21 kWh/m?2a
11.11.2035 E

Gas 1935
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MAKLER-KOMPASS
WOHNEN

Top-Makler Koln
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Quelle: IIB Institut HEFT 10/25

IM TEST: 4.288 Makler GULTIG BIS: 09/26
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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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Ein erster Eindruck

VON POLL IMMOBILIEN préasentiert dieses charaktervolle Stadthausin begehrter Lage
von Koln-Bilderstockchen, mit viel Platz, gewachsener Substanz und grof3em Potenzial zur
Verwirklichung eines moder nen Einfamilienhauses.

Dieim Jahr 1935 in massiver Bauweise errichtete Immobilie befindet sich auf einem ca. 266
m? grof3en Grundstiick und vereint den besonderen Char me klassischer Altbauar chitektur
mit einer Uber Jahre hinweg gepflegten und fortlaufend instand gehaltenen
Gebaudesubstanz. Auf ca. 170 m2 Wohnflache, verteilt Gber drei Etagen, er 6ffnet sich die
seltene Gelegenheit, ein Haus mit Charakter nach den eigenen Vor stellungen zu gestalten.

In den vergangenen rund 20 Jahren wurden fortlaufend Sanierungs- und

I nstandhaltungsmafRnahmen dur chgefihrt. Hier zu zéhlen unter anderem die Erneuerung
des Daches, der Austausch der Fenster und Haustiren, die Modernisierung der
Heizungsanlage, die Erneuerung von Heizungsleitungen und Teilen der Elektrik sowie
Fassadendammung. Dadur ch pré&sentiert sich die Immobilie technisch in einem gepflegten
und soliden Zustand. Der Fokus liegt auf der M 6glichkeit, die bestehenden Grundrisse an
heutige Wohnbedir fnisse anzupassen und die Immobiliein ein grof3ztigiges Einfamilienhaus
mit individuellem Wohnkonzept zu verwandeln. Aktuell wird dasHausin zwei Wohnebenen
genutzt, bietet jedoch ideale Voraussetzungen fir Familien, die ein charaktervolles
Stadthaus mit Entwicklungspotenzial suchen.

Die vorhandenen Raumstrukturen schaffen vielseitige M 6glichkeiten fur offene Wohn- und
Klchenbereiche, grol3ziigige Familienraume oder moder ne Arbeitszimmer. Auch das
ausgebaute Dachgeschoss er 6ffnet zusatzliche Per spektiven fir individuelle Wohnideen.
Erganzt wird das Raumangebot durch einen ausgebauten Spitzboden sowie einen
vollunterkellerten Bereich mit umfangreichen Nutz- und Abstellflachen.

Typische Altbauelemente wie Dielenbdden und die grofRziigigen Raumhdohen verleihen der
Immobilieihren besonderen Wohncharakter. Gleichzeitig schaffen die bereits
durchgefuhrten MafRnahmen eine solide Grundlage flr eine zeitgemale Weiter entwicklung
des Hauses. Der sonnige Garten bietet eine grine Ruheoase mitten im beliebten Veedel
Bilder stockchen.

Dieses Haus bietet eine I nteressante Gelegenheit, eine Immobilie mit Substanz, Char akter
und Entwicklungspotenzial in einer der beliebtesten Wohnlagen Kolns zu erwerben —und
daraus ein ganz per sbnliches Zuhause zu schaffen.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? Gerne stellen wir |hnen diese besondere lmmobilieim
Rahmen eines per sonlichen Besichtigungster mins nédher vor.
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Ausstattung und Details

- zentrale Lage im Stadtbezirk Nippes am Rande von Bilder stéckchen
- massive Bauweise

- 2008: Erneuerung und Dammung des Daches

- 2009: Austausch der Fenster und Haustiren

- 2009: Modernisierung der Heizungsanlage inkl. War mwasser aufber eitung
- 2009: Teilweise Erneuerung der Heizungsleitungen

- 2009: Teilweise Erneuerung der Elektrik

- 2011: Fassadendammung auf der Gartenseiteinkl. Anstrich

- 2011: Erneuerung des Anbaudaches

- 2011: Anpassung/Erneuerung der Regenwasserleitungen

- 2022: Teilweise Erneuerung von Heizkorpern im Kellerbereich

- 4 Balkonkraftwer ke auf dem Dach

- voll unterkellert mit Werkstatt und Waschkeller

- grof3er Garten mit Gartenlaube

- Altbaumbestand

- sieben Zimmer, flexibel nutzbar

- mogliche zweite K liche

- zwel voll ausgestattete Badezimmer und ein Gaste-WC
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Alles zum Standort

DieImmobilie befindet sich im Kolner Stadtteil Koln-Bilderstéckchen, direkt an der Grenze
zu Nippes, einem gewachsenen und Uberwiegend wohngepragten Viertel im Norden der
Stadt. Das Umfeld ist gepréagt von einer ruhigen Nachbar schaft mit M ehrfamilienh&usern,
gepflegten Griunanlagen und einer angenehmen, bodenstandigen Wohnatmosphére. Die
Kombination aus urbaner Nahe und entspanntem Wohncharakter macht diese Lage
besonder s attraktiv.

In der naheren Umgebung finden sich zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen
Bedarf, kleinere Fachgeschafte sowie Cafés und gastr onomische Angebote. Auch Schulen,
Kindergarten und medizinische Einrichtungen sind gut erreichbar und tragen zu einer
hohen L ebensqualitat im Alltag bei. Fir Erholung und Freizeit bieten nahegelegene
Grunflachen und Parks Raum fiir Spazier gange, sportliche Aktivitaten oder entspannte
Stunden im Freien.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist sehr gut: Mehrere Bus- und
Strafllenbahnlinien ermoglichen eine schnelle Verbindung in die Innenstadt von Ko6ln sowie
in angrenzende Stadtteile. Auch mit dem Auto sind wichtige Verkehrsachsen in kurzer Zeit
erreichbar, sodass eine gute Vernetzung in die gesamte Region gewéahrleistet ist.

Die L age verbindet ruhiges, nachbar schaftliches Wohnen mit einer soliden Infrastruktur
und guter Erreichbarkeit urbaner Angebote—ideal fur alle, die stadtnah leben und
gleichzeitig eine angenehme Wohnatmosphar e genief3en méchten.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jorg Rechermann

Durener Strafe 236, 50931 Kdln
Tel.: +49221-8006 4430
E-Mail: koeln.lindenthal @von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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