Bergisch Gladbach — Bensberg/Liickerath

3-Zimmer-EG-Wohnung fur Gartenliebhaber!

Objektnummer: 26066026
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KAUFPREIS: 289.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 81m?2 « ZIMMER: 3
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Auf einen Blick

26066026
ca. 81 m?

3

2

1

1985

1x Tiefgarage

289.000 EUR
Erdgeschosswohnung

Kauferprovision 3,57
% (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

renovierungsbeddrftig

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol Verbrauchsausweis
95.8 kWh/m?2a
10.04.2028
.. C
Ol
1986
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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

www.von-poll.co m/be rgisch-gladbach
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Ein erster Eindruck

Diese 3-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit einer Wohnflache von ca. 81 m? befindet
sich in einer sehr ruhigen Lage in einem Mehrfamilienhaus mit nur 9 Einheiten.

Die Wohnung tberzeugt durch eine attraktive Raumaufteilung, zu der zum groBen
Ess-/

Wohnbereich zwei Zimmer und ein Duschbad gehdren. Eine separate Kiiche, ein
Gaste-WC sowie ein kleiner Abstellraum erganzen das Raumangebot. Zu den weiteren
Merkmalen zahlen im Untergeschoss ein eigener Kellerraum, ein allgemeiner
Hauswirtschaftsraum sowie ein Fahrradraum.

Besonderes Highlight dieser Immobilie ist der Gartenbereich im Sondernutzungsrecht.
Dieser AuBenbereich ermdglicht individuellen Freiraum direkt vor der eigenen Haustdr,
ideal, um personliche Vorstellungen einer privaten Grinflache zu verwirklichen.

Fur Ihr Fahrzeug steht ein zur Wohnung gehdrender Tiefgaragenstellplatz zur
Verflgung, der Komfort und Schutz bei jeder Witterung bietet.

Die Wohnung befindet sich in einem modernisierungsbedirftigen Zustand, sodass Sie
Ihr neues Zuhause ganz nach lhren eigenen Vorstellungen und Bedurfnissen gestalten
konnen. Die Aus- stattungsqualitat ist als normal einzustufen, allerdings betonen wir
gerne, dass die Wohnung mit elektrisch betriebenen Rollladen ausgestattet ist.

Die Eigentiimergemeinschaft mit nur 9 Einheiten sorgt fir ein angenehmes
Wohnumfeld mit Gberschaubarer GréBe. Die vorhandene Hausverwaltung steht den
Bewohnerinnen und Bewohnern zuverlassig zur Seite und regelt alle Belange der
Liegenschaft.

Diese Eigentumswohnung bietet ideale Voraussetzungen fur Kaufer, die viel Wert auf
eine attraktive Raumaufteilung, einen eigenen Gartenbereich und individuelle Moderni-
sierungsmaoglichkeiten legen. Es sei noch erwahnt, dass in der angegebenen
Wohnflache von ca. 81 m? ein anteilig einzurechnender hélftiger Terrassenbereich mit
ca. 6,25 m? eingerechnet wurde.

Somit verfligt diese Wohnung Uber eine Netto-Wohnflache von ca. 75 m2.
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Ausstattung und Details

» Erdgeschosswohnung mit attraktivem Gartenbereich im Sondernutzungsrecht

o Parkett, Fliesen

« 1 Tiefgaragenstellplatz (zum Immobilienangebot gehdrend)

« Elektrisch betriebene Rollladen

o Gaste-WC

 2fach-Isolierverglasung aus dem Baujahr im Holzrahmen (1 modernisiertes Fenster)
 Eigener Kellerraum

 Allgemeiner Hauswirtschaftsraum

e Fahrradraum
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger Wohnlage, die StraBe ist als verkehrsberuhigte
AnliegerstraBe mit Tempo 30 gepragt und bietet ein angenehmes, Uberwiegend
wohnwirtschaftliches Umfeld.

Einkaufsmaoglichkeiten sowie Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Schulen und
Kindergarten sind im naheren Umfeld vorhanden. Auch die Zentren von Bensberg und
Bergisch Gladbach sind gut erreichbar. Die Umgebung bietet zudem verschiedene
Maoglichkeiten zur Freizeitgestaltung und Naherholung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gut: Die Bushaltestelle der
Linie 455 liegt nur rund 200 Meter entfernt, die StraBenbahn der Linie 1 erreicht man in
ca. 900 m.

Erholung findet man an den angrenzenden Waldgebieten Gierather Wald und Saaler
Mihle. Hier befinden sich ein 18 Loch Golfplatz, eine Eissporthalle und das Mediterana,
eine Uber die Grenzen hinaus bekannte Wellness Einrichtung mit Thermalbad und
Sauna.
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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 Polf Immobilien GmbH
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