VP ‘VON POLL

Leverkusen

Fachwerkhaus mit individuellem Charakter
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KAUFPREIS: 195.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 86 m? « ZIMMER:3 « GRUNDSTUCK: 276 m?
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Auf einen Blick

26237398 195.000 EUR

ca. 86 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

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

2 Kaufpreises

1 Sanierungsbeddrftig

1900

1x Carport Terrasse
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 227.89 kWh/m?a
G
20.07.2036
1900
Gas
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘.‘VONPOLL .

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/langenfeld
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Die Immobilie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN "VON POLL .

Wir bewerten lhre Immobilie

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

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

T.:02173-99 39650

www.von-poll.com/langenfeld

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VONPOLL
/4

Gern informieren wir Sie persdnlich liber weitere Details zur Immobilie.
Vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns:

0800 — 333 33 09

Wir freuen uns, von lhnen zu héren.

~poll.com
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Ein erster Eindruck

Dieses historische, freistehende Fachwerkhaus wurde um ca. 1900 in traditioneller
Bauweise auf einem ca. 276 m? groBen Grundsttick in zentraler Lage errichtet. Zu
einem spateren Zeitpunkt wurde das Gebaude im Bereich der Kliche in massiver
Bauweise erweitert. Die Immobilie verbindet den besonderen Charakter eines
historischen Fachwerkhauses mit einer vielseitigen Raumaufteilung und bietet eine
ideale Grundlage fir alle, die den Charme urspriinglicher Bausubstanz schatzen und
eigene Wohnideen verwirklichen mdchten.

In den vergangenen Jahren wurden bereits verschiedene Renovierungsarbeiten
begonnen bzw. durchgeflihrt. Dennoch besteht weiterer Modernisierungsbedarf,
sodass die Immobilie insbesondere fir handwerklich begabte Kaufer eine interessante
Maoglichkeit bietet, das Haus nach eigenen Vorstellungen neu zu gestalten. Im Zuge
einer umfassenden Weiterentwicklung sollte u. a. auch die Erneuerung der Fenster und
der Dacheindeckung geprift und gegebenenfalls eingeplant werden.

Das Haus verflgt Gber eine Wohnflache von ca. 86 m?, die durch zwei groBziigige
Abstellraume, einen separaten Schuppen sowie ein praktisches Carport erganzt wird.
Die Wohnflache erstreckt sich Gber zwei Ebenen und bietet eine angenehme Aufteilung
fur Paare, kleine Familien oder kreative Eigennutzer, die ein Haus mit Charakter und
Entwicklungspotenzial suchen.

Im Erdgeschoss empfangt Sie ein geraumiger Eingangsbereich mit Treppenaufgang
zum Obergeschoss. Von hier aus gelangen Sie in das Wohnzimmer, die Kliche mit
integriertem Essbereich sowie in das Tageslichtbad mit Badewanne und ein separates
WC. Besonders praktisch ist der groBe Abstellraum, der vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten bietet — beispielsweise als Hobbyraum, Werkstatt, Lagerflache
oder zusatzlicher Funktionsbereich.

Das Obergeschoss Uiberzeugt durch den typischen Altbaucharakter und eine
gemutliche Atmosphare. Eine groBzlgige Diele verbindet das Schlafzimmer und ein
weiteres Kinder- bzw. Arbeitszimmer miteinander. Erganzend steht eine weitere
Abstellkammer zur Verfligung, die sich beispielsweise ideal als Ankleidebereich nutzen
lasst.

Der AuBenbereich erweitert den Wohnkomfort zuséatzlich. Uber den Erdgeschossflur
gelangen Sie auf die teilweise liberdachte Terrasse mit angrenzendem Abstellbereich
bzw. Schuppen. Der geschiitzte Garten bietet einen ruhigen Rickzugsort im Freien und
eroffnet zahlreiche Moglichkeiten fiir individuelle Gestaltungsideen. Ein Carport rundet
das praktische Angebot ab.




Diese Immobilie bietet eine seltene Kombination aus historischem Fachwerkcharme,
zentraler Lage und vielseitigem Entwicklungspotenzial. Sie richtet sich insbesondere
an Kaufer, die Freude an handwerklicher Gestaltung haben und ein Haus nicht nur
bewohnen, sondern mit eigenen ldeen und Engagement zu einem individuellen
Zuhause weiterentwickeln mochten.

Ein Haus fir Liebhaber authentischer Architektur — mit Geschichte, Charakter und viel
Raum fur neue Wohnideen.
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Ausstattung und Details

Lassen Sie sich vom historischen Charme und der einzigartigen Fachwerk-Architektur
dieser besonderen Liegenschaft verzaubern. Die liebevollen Details, sichtbaren
Fachwerkbalken und das historische Raumkonzept schaffen eine harmonische und
einladende Atmosphare. Die geschmackvolle Kombination aus traditionellem Charakter
und modernisierungspotenzial sorgt fiir ein einzigartiges Wohngefuhl.

Hier lassen sich all Ihre individuellen Wohnwiinsche verwirklichen.

# TOP-Ausstattung

- Ansprechende historische Grundrissgestaltung

- Holztreppe

- Zentralheizung (Gasbrennwertanlage aus dem Jahr 2023)

- Badezimmer mit Dusche und Badewanne wurde 2006 erneuert.

- Umfangreiche Elektroinstallation

# Oberbdden

- Die Wohnraume sowie die Bereiche im Untergeschoss sind vollstandig mit einem
pflegeleichten Linoleumbelag ausgestattet

-Darunter befindet sich noch der originale Dielenboden

- Die Badezimmer sind gefliest

# Fenster

- Im Obergeschoss wurden die Fenster Uberwiegend im Zuge der Sanierung im Jahr
2006 mit einer modernen Doppelverglasung ausgestattet. Einzelne Fenster verfligen
Uber eine altere Doppelverglasung aus der Zeit zwischen ca. 1970 und 1980.
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Alles zum Standort

Wohnen in Leverkusen-Bergisch Neukirchen — Stadt und Natur in perfekter Verbindung

Ihr neues Zuhause liegt im beliebten Stadtteil Bergisch Neukirchen, eingebettet in eine
grune und gewachsene Wohnstruktur. Die Umgebung besticht durch viel Natur,
weitlaufige Griinflachen und eine angenehme Nachbarschaft — ideal fir Familien und
alle, die Wohnen und Freizeit verbinden mochten.

Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs — Supermérkte, Backereien, Arzte, Apotheken,
Banken sowie Kindergarten und Schulen - sind bequem erreichbar. Gleichzeitig
profitieren Sie von einer exzellenten Verkehrsanbindung: Bushaltestellen entlang der
Burscheider StraBe bringen Sie schnell nach Opladen und Leverkusen-Mitte, und tber
Regional- und S-Bahn-Verbindungen sowie die Autobahnen A1 und A3 erreichen Sie
Koln, Dusseldorf und das Bergische Land in kurzer Zeit.

Die Lage uberzeugt zudem durch vielfaltige Freizeitmoglichkeiten direkt vor der
Haustur: Spazier- und Radwege, das Atzlenbach-Tal und die nahegelegene
Balkantrasse laden zu erholsamen Touren, Joggingrunden oder Radtouren ein. So
vereint Ihr neues Zuhause urbanes Leben, kurze Wege und naturnahe Erholung in
idealer Kombination.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
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 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. 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 ibernehmen 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 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 zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Rischke

Kolner StraBe 6a, 40764 Langenfeld
Tel.: +49 2173 -9939650
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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