Rosrath — Forsbach

Offen, groBBzugig, hochwertig — Wohnen in ruhiger
Lage von Forsbach!

Objektnummer: 26066033

KAUFPREIS: 949.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 194 m? « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 760 m?
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Auf einen Blick

26066033
ca. 194 m?
Satteldach
3

2

2

1998

949.000 EUR
Einfamilienhaus

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

vollstandig renoviert

Massiv
ca. 110 m?

Gaste-WC,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 95.42 kWh/m?a
C
20.10.2036
1998
Gas
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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

ww. von-poll.com —gladbach

’ VON POLL

Immobilie
gefunden,

Finanzierung
gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren




Objekthnummer: 26066033 - 51503 Résrath — Forsbach

Ein erster Eindruck

Dieses freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1998 verbindet klassische
Landhausarchitektur mit einer hochwertigen Ausstattung, groBzigigen Wohnbereichen
und einer besonderen Lage am Ende einer Sackgasse. Auf ca. 194 m? Wohnflache
bietet die Immobilie ein individuelles, offen gestaltetes Raumkonzept mit viel Platz und
Privatsphare.

Die Architektur ist gepragt von groBzligigen Fensterflachen, unterschiedlichen
Wohnebenen und einer offenen Galerie. Der weitlaufige Wohn- und Essbereich bildet
den Mittelpunkt des Hauses und bietet mit seinem Gaskamin und den direkten
Zugangen zum Garten eine gelungene Verbindung zwischen Innen- und
AuBenbereich.

Auch die Ausstattung unterstreicht den hohen Qualitatsanspruch der Immobilie.
Sorgfaltig ausgewahlte Materialien, Parkett- und Fliesenbdden, FuBbodenheizung
sowie elektrische Rollladen pragen den gepflegten Gesamteindruck. Das groBzigige
Badezimmer mit eigener Sauna erganzt den Wohnkomfort.

Das offene Raumkonzept richtet sich insbesondere an Paare mit gehobenem
Platzanspruch oder kleinere Familien, die groBzlgige Wohnbereiche und eine
individuelle Architektur schatzen. Die Galerie im Dachgeschoss bietet zusatzliche
Nutzungsmaoglichkeiten und kdénnte bei entsprechendem Bedarf zu einem
abgeschlossenen Raum umgestaltet werden, sofern die baulichen und baurechtlichen
Voraussetzungen hierfir vorliegen.

Das Untergeschoss erweitert das Raumangebot um einen vielseitig nutzbaren Raum
mit eigenem Duschbad, der sich beispielsweise fur Gaste oder als Homeoffice
anbietet. Erganzt wird diese Ebene durch praktische Nutz- und Abstellflachen.

Das ca. 760 m? groBe, nach Sliden ausgerichtete Grundstlick ist gepflegt angelegt und
bietet groBzlgige Gartenflachen mit einem hohen MaB an Privatsphare. Besonders
hervorzuheben ist die Sackgassenendlage ohne Durchgangsverkehr.

Eine zusatzliche Option bietet das unmittelbar an den Garten angrenzende, ca. 632 m?
groBe Baugrundstiick, das sowohl gemeinsam mit der Immobilie als auch separat
erworben werden kann. Die mdgliche Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB und hat
sich in die Eigenart der naheren Umgebung einzufligen. Damit ergeben sich
unterschiedliche Perspektiven — von der Erweiterung des bestehenden Grundstlicks
bis zur eigenstandigen Bebauung im Rahmen der baurechtlichen Mdglichkeiten.

Die Immobilie eignet sich besonders flr Kaufer, die ein hochwertiges Haus mit




eigenstandiger Architektur, groBzligigen Wohnbereichen und einer ruhigen, privaten
Wohnlage suchen. Das optional erhaltliche Nachbargrundstiick bietet dartiber hinaus
zusatzliche Gestaltungsmaoglichkeiten.
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Ausstattung und Details

eFreistehendes Einfamilienhaus

eca. 194 m? Wohnflache

eca. 760 m? Grundstiick mit Stidausrichtung

eHochwertige Bauweise und sehr gepflegter Gesamtzustand
*GroBzlgiger, offen gestalteter Wohn- und Essbereich
eOffene Galerie im Dachgeschoss

*GroBe Fensterflachen mit Blick in den Garten

eGaskamin im Wohnbereich

eParkett- und Fliesenbdden

eFuBbodenheizung

eElektrische Rollladen

*GroBzugiges Badezimmer mit Badewanne, Dusche und Sauna
e Zusatzlicher Raum mit eigenem Duschbad im Untergeschoss
*Gepflegter Garten mit Stidausrichtung

*Zwei Markisen

eCarport

*Ruhige Sackgassenendlage ohne Durchgangsverkehr
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich im Rosrather Stadtteil Forsbach, in einer ruhigen und
gewachsenen Wohnlage am Ende einer Sackgasse. Das Umfeld ist Gberwiegend von
gepflegten Ein- und Zweifamilienhdusern, groBzigigen Grundsticken und einer
aufgelockerten Bebauung gepragt. Die Lage ohne Durchgangsverkehr bietet ein hohes
MaB an Ruhe und Privatsphare.

Forsbach zahlt zu den gefragten Wohnlagen im stidlichen Rheinisch-Bergischen Kreis
und ist insbesondere aufgrund seiner Nahe zu Koln attraktiv. Der Stadtteil verbindet ein
griines, ruhiges Wohnumfeld mit einer guten Erreichbarkeit der Kélner Innenstadt und
der rechtsrheinischen Wirtschaftsstandorte.

Die Verkehrsanbindung ist ein wesentlicher Standortvorteil. Uber die nahegelegene
Autobahn A4 sind Koln, insbesondere die rechtsrheinischen Stadtteile und der Bereich
Koln Messe/Deutz, gut erreichbar. Auch die Kélner Innenstadt sowie das Uberregionale
Autobahnnetz sind angebunden. Fir Berufspendler bietet Forsbach damit eine
interessante Alternative zum Wohnen im Kolner Stadtgebiet.

Der offentliche Nahverkehr erganzt die gute Erreichbarkeit. Busverbindungen fihren
unter anderem nach Bensberg, wo mit der Stadtbahnlinie 1 eine direkte Verbindung
Uber KdIn-Deutz in die Kélner Innenstadt besteht. Darliber hinaus bietet der Bahnhof
Hoffnungsthal mit der Regionalbahn RB25 eine weitere direkte Verbindung nach Kéln.
Auch der Flughafen KdIn/Bonn ist gut erreichbar.

Forsbach selbst verfligt liber eine gewachsene Infrastruktur mit Einkaufsmaoglichkeiten
fur den taglichen Bedarf, gastronomischen Angeboten, Kindergarten und einer
Grundschule. Erganzende Einkaufs-, Bildungs- und Dienstleistungsangebote finden
sich in den nahegelegenen Zentren von Rosrath und Bensberg.

Ein weiterer Vorteil ist die Nahe zum Konigsforst. Das weitlaufige Waldgebiet bietet
zahlreiche Moglichkeiten fur Spaziergange, Radtouren und sportliche Aktivitaten und
zahlt zu den wichtigen Naherholungsgebieten der Region.

Die Kombination aus ruhiger Sackgassenendlage, naturnahem Wohnumfeld und guter
Anbindung an Koln macht Forsbach besonders fur Kaufer attraktiv, die groBzlgiges
Wohnen im Griinen mit den Vorteilen der Metropolregion Kdln verbinden mochten.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 10 Abs. 3 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei
der Begrindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir nach § 11 GwG die
relevanten Daten |hres Personalausweises festhalten (wenn Sie als natirliche 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 flinf Jahre aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein Maklervertrag
geschlossen. Sofern es durch die Tatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu
einem wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentliimerseite kommt, hat der Interessent bei
Abschluss

- eines MIETVERTRAGS keine Provision/Maklercourtage an die von Poll Immobilien
GmbH zu zahlen.

- eines KAUFVERTRAGS die ortslibliche Provision/Maklercourtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir
daher nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen
Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Gberprifen. Alle
Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer, Zwischenverkauf-
und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immobilie, so ist es flir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen
Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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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

www.von-poll.com
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