Bergisch Gladbach — Zentrum / Mitte

Ein Zuhause mit Zukunft — modern, barrierearm und
komfortabel!

Objektnummer: 26066019

KAUFPREIS: 499.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 103 m? « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26066019 499.000 EUR
ca. 103 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
3 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
2 gepflegt
2023
Massiv
ca. 6 m?
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Strom 28 kWh/m?a
A+
31.07.2033
2023
Gas
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Die Immobilie
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ VON POLL .
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich lGber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T.: +49 (0)2204 - 48 128 0
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten lhre Immobilie

Eigentimern bieten wir eine
kostenfreie und unverbindliche Marktpreiseinschatzung
ihrer Immobilie an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf, Sie personlich und
individuell zu beraten.

1.: 02204 - 48 12 80

W von—f pll.com ~gladbach

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren
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Grundrisse

v / -
Zimmer 1
(optional teilbar)
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Ein erster Eindruck

Diese neuwertige Eigentumswohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines im Jahr
2023 errichteten Mehrfamilienhauses und bietet ca. 103 m? Wohnflache. Die
durchdachte Raumaufteilung, die hochwertige Ausstattung und insbesondere die
barrierearme Gestaltung machen sie sowohl fiir Paare und Familien als auch fir
Senioren oder Menschen mit eingeschrankter Mobilitat interessant. Gleichzeitig bietet
sie gute Voraussetzungen fur komfortables Wohnen in unterschiedlichen
Lebensphasen.

Die Wohnung ist bequem Uber einen Aufzug erreichbar. Innerhalb der Wohnung sorgen
die groBzligige Raumgestaltung und die weitgehend schwellenarme Ausfiihrung fur
kurze Wege und eine gute Bewegungsfreiheit. Dies bietet gerade im Alter oder bei
korperlichen Einschrankungen einen deutlichen Mehrwert im Alltag.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essbereich mit
integrierter, moderner Einbaukiche. Der ca. 10 m? groBe, liberdachte Balkon ergéanzt
den Wohnbereich und bietet einen geschuitzten Platz im Freien.

Das Schilafzimmer verfligt Uber ein eigenes Duschbad und ermaoglicht damit
zusatzlichen Komfort und kurze Wege. Erganzt wird das Raumangebot durch ein
weiteres Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie einen praktischen
Abstellraum.

Das urspringlich als zwei Zimmer geplante Zimmer 1 wurde vom derzeitigen
Eigentlimer zu einem groBziigigen Raum mit ca. 23 m? zusammengelegt. Bei Bedarf
lasst sich dieser Bereich wieder in zwei gut geschnittene Zimmer unterteilen. Dadurch
eignet sich die Wohnung ebenso fur Familien wie fur Kaufer, die ein zusatzliches
Arbeits-, Gaste- oder Pflegezimmer bendtigen.

Zur Ausstattung gehoren Parkett- und Fliesenbdden, eine FuBbodenheizung, dreifach
verglaste Kunststofffenster, elektrische Rollladen sowie ein Aufzug. Insbesondere die
komfortable Erreichbarkeit der Wohnung und die barrierearme Gestaltung machen das
Objekt zu einer interessanten Alternative fur Menschen, die bereits heute Wert auf ein
moglichst bequemes Zuhause legen oder vorausschauend fur das Wohnen im Alter
planen.

Ein Kellerabteil bietet zusatzlichen Stauraum. Dartber hinaus stehen den Bewohnern
ein gemeinschaftlicher Hauswirtschaftsraum sowie ein Fahrradkeller zur Verfligung.
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Ausstattung und Details

» Helle, groBziligige Raume

» Neuwertiger Gesamtzustand
 In den Wohnraumen Parkettbdden
e moderne Einbauktiche

» GroBtenteils bodentiefe Fenster
o Uberdachter Balkon

« Elektrische Rollladen

e Seniorengerecht/barrierearm

e Aufzug

« Kellerabteil

e gemeinnutzlicher Fahrradkeller
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer zentralen und gut angebundenen Wohnlage von
Bergisch Gladbach. Einkaufsmaoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Cafés,
Restaurants, Arzte, Apotheken sowie weitere Dienstleistungsangebote sind bequem
und teilweise fuBlaufig erreichbar. Die Nahe zur Innenstadt sorgt fir kurze Wege und
einen hohen Wohnkomfort im Alltag.

Gerade fir Senioren oder Menschen mit eingeschrankter Mobilitat bietet die Lage
damit gute Voraussetzungen, um den Alltag moglichst komfortabel und selbststandig
zu gestalten. Viele wichtige Anlaufstellen des taglichen Lebens befinden sich im
naheren Umfeld, sodass Einkaufe, Arztbesuche oder kleinere Erledigungen auch ohne
lange Wege mdglich sind.

Auch die gute Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr ist in diesem
Zusammenhang ein Vorteil. Der Bahnhof Bergisch Gladbach mit Anschluss an das S-
Bahn-Netz ist schnell erreichbar und bietet eine komfortable Verbindung in Richtung
Koln. Damit bleibt eine gute Mobilitat auch ohne eigenes Fahrzeug gewahrleistet.
Gleichzeitig ist der Standort fur Berufstatige und Pendler interessant, die die Nahe zur
Kdlner Innenstadt schatzen.

Mit dem Pkw bestehen ebenfalls gute Anbindungen an die umliegenden Stadtzentren
sowie an das Uberregionale StraBennetz. Zahlreiche Griinflachen und
Naherholungsmadglichkeiten in der Umgebung bieten dariiber hinaus Mdglichkeiten fiir
Spaziergange, Bewegung und Erholung im Freien.

Die Kombination aus zentraler Lage, guter Infrastruktur, kurzen Wegen und einer guten
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr macht den Standort fiir unterschiedliche
Lebensphasen attraktiv. Insbesondere in Verbindung mit der barrierearmen Gestaltung
der Wohnung bietet sich hier die Moglichkeit, komfortabel und moglichst selbststandig
bis ins hohere Alter zu wohnen.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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
Durchfiihrung 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 Gberprufen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es filr 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kolner StraBe 98, 51429 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48128 0
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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