VON POLL

Rosrath — Forsbach

GroBzugige 4-Zimmer-Wohnung in Top-Lage Rosrath!

Objektnummer: 26066020

KAUFPREIS: 339.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 134 m? « ZIMMER: 4
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Auf einen Blick

26066020 339.000 EUR
ca. 134 m? Etagenwohnung
1 Kauferprovision
4 3,57 % (inkl. MwSt.)
des beurkundeten
2 Kaufpreises
2 2022
1973
1x Garage gepflegt
Massiv
ca. 8 m?

Gaste-WC, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
101.4 kWh/m?3a
10.04.2028
D
1973
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Die Immobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/bergisch-gladbach

www.von-poll.com
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Die Immobilie

‘ VON POLL

Immobilie

gefunden,

Finanzierung ,
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget ' E|su:~ ,-,u@
berechnen und die passende -

Finanzierungslésung ermitteln. / ﬁ'ﬁu

www.von-poll.com/finanzieren

www.von-poll.com
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Ein erster Eindruck

Diese ca. 134 m? groBe Etagenwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines
gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1973 mit insgesamt nur acht
Wohneinheiten. Vier gut geschnittene Zimmer und ein gepflegter Gesamtzustand
pragen den Charakter der Wohnung.

Die Raumaufteilung ist durchdacht und flexibel. Das ehemalige Herrenzimmer (im
Grundriss als Zimmer 1 beschriftet) ist Uber Schiebetliren mit dem Wohnzimmer
verbunden und kann je nach Bedarf offen in den Wohnbereich integriert oder als
eigenstandiger Raum genutzt werden, etwa als Homeoffice oder Gastezimmer. Das
friihere Esszimmer wird heute als Schlafzimmer genutzt (im Grundriss als Zimmer 3
beschriftet), wahrend das Hauptschlafzimmer (im Grundriss als Zimmer 2) liber ein
eigenes Bad en Suite verfligt. So entsteht eine Wohnstruktur, die sowohl Riickzug als
auch gemeinsames Leben ermdglicht. Der Balkon ist vom Wohnzimmer aus
zuganglich, erweitert den Wohnraum ins Freie und schafft eine angenehme Verbindung
nach drauBen.

Fur zusatzlichen Komfort sorgen zwei Bader: das Wannenbad en Suite im Zimmer 2
sowie ein Gaste-WC mit Dusche. Die Ausstattung der Wohnung prasentiert sich solide
und zeitlos, erganzt durch neue Fenster aus dem Jahr 2022. Damit bietet sie eine
verlassliche Grundlage, die sich individuell gestalten lasst, ohne grundlegende
Veranderungen vorauszusetzen. Zum Angebot gehdren auBerdem eine eigene Garage
sowie ein separater Kellerraum.

Die Wohnung ist seit 2018 vermietet. Die aktuelle Mieterin mochte das Mietverhaltnis
gerne fortfliihren, was insbesondere fur Kapitalanleger eine attraktive
Ausgangssituation darstellt. Flr eine Eigennutzung ware eine Kindigung wegen
Eigenbedarfs erforderlich.

Zum Schutz der Privatsphare der Mieterin wurde die Anzahl der im Exposé gezeigten
Fotos bewusst begrenzt. Auf einigen Aufnahmen wurden zudem persoénliche
Gegenstande oder Informationen unkenntlich gemacht bzw. digital entfernt.

Insgesamt vermittelt die Wohnung einen gepflegten, groBzligigen und angenehm
unaufgeregten Eindruck. Eine Etagenwohnung, die im Alltag Uberzeugt und zugleich
genugend Raum bietet, um ihr mit der Zeit eine ganz persdnliche Handschrift zu
verleihen.
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Ausstattung und Details

e Fenster aus 2022

e Modernisierung der Bader im Jahr 2018
» Balkongelander 2026 neu gestrichen

e Garage

1 Kellerraum
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Alles zum Standort

Rosrath zahlt zu den gefragten Wohnstandorten im stiddstlichen Umland von Kolin. Die
Stadt verbindet naturnahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an die
Domstadt und bietet rund 29.000 Einwohnern ein attraktives Wohnumfeld. Eine
gewachsene Infrastruktur, kurze Wege des taglichen Bedarfs sowie die gute
Erreichbarkeit von Kdln und dem Rheinisch-Bergischen Kreis machen Rdsrath sowohl
fUr Eigennutzer als auch fur Kapitalanleger interessant. Die begrenzte Verfligbarkeit
von Neubauflachen und die kontinuierliche Nachfrage tragen seit Jahren zu einer
stabilen Entwicklung des Immobilienmarktes bei.

Der Stadtteil Forsbach Uberzeugt durch seine ruhige, griine Lage unmittelbar an der
Kolner Stadtgrenze. Familien schatzen das sichere Wohnumfeld, die Nahe zum
Konigsforst sowie die gute Versorgung mit Kindertagesstatten, Schulen und
medizinischen Einrichtungen. Das nahegelegene Bensberg mit seinen vielfaltigen
Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants und einem breiten medizinischen Angebot ist in
wenigen Fahrminuten erreichbar. Auch die Kdlner Innenstadt ist dank der guten
Verkehrsanbindung bequem zu erreichen.

Die Nahversorgung ist komfortabel: Bushaltestellen befinden sich nur wenige
Gehminuten entfernt, Einkaufsmaoglichkeiten wie REWE sowie Arztpraxen und
Apotheken sind ebenfalls schnell erreichbar. Ergénzt wird das Angebot durch
zahlreiche Freizeit- und Erholungsmadglichkeiten mit Spielplatzen, Sportanlagen und
weitlaufigen Grinflachen, die den hohen Wohnwert des Stadtteils unterstreichen.

Die Kombination aus naturnaher Lage, gewachsener Infrastruktur und der Nahe zur
Metropole Kdln macht Forsbach zu einem nachhaltig gefragten Wohnstandort. Sowohl
fur Eigennutzer als auch fiir Kapitalanleger bietet der Stadtteil beste Voraussetzungen
fur eine langfristig stabile Wohn- und Wertentwicklung.
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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 fir 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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