Leverkusen — Bergisch-Neukirchen

Viel Raum fur Perspektiven — Naturverbundenes
Grundsttck in Hanglage

Objektnummer: 25237370
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KAUFPREIS: 595.000 EUR +« WOHNFLACHE: ca. 173 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 1.157 m2
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Auf einen Blick

25237370
ca. 173 m?
Satteldach

5
3
2
1972

2 x Freiplatz, 2 x

Garage

595.000 EUR
Einfamilienhaus

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

Massiv
ca. 121 m2

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 162.36 kWh/m2a
F

20.04.2033
1972

Gas
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Grundrisse

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/leverkusen
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Ein erster Eindruck

Viel Raum fir Perspektiven mit naturverbundenen Grundsttick in Hanglage!

In ruhiger, naturnaher Lage von Bergisch Neukirchen erwartet Sie ein Einfamilienhaus
mit Einliegerwohnung, das mit Grof3ztigigkeit, Vielseitigkeit und einem traumhaft griinen
Grundstick Uberzeugt. Ob Mehrgenerationenwohnen, Vermietung oder Arbeiten und
Wohnen unter einem Dach — hier genief3en Sie maximale Flexibilitat und viel Raum fir
individuelle Wohnkonzepte.

Die Liegenschaft wurde 1972 auf einem herrlichen, ca. 1.157 m? gro3en Grundstiick mit
Hanglage errichtet. Eingebettet in gewachsenes Griin, bietet das Grundsttick nicht nur
viel Privatsphére, sondern auch ein besonderes Mal an Rickzug und Lebensqualitét.
Die Wohn- und Nutzflache von insgesamt ca. 294 mz2 verteilt sich auf drei Ebenen — mit
zwei Garagen, vielseitig nutzbarem Untergeschoss und einem nicht ausgebauten
Spitzboden mit Ausbaupotenzial.

Die zu Wohnzwecken genutzte Flache von ca. 173 m?2 verteilt sich im Erdgeschoss auf
einen Flur, ein Gaste-WC, ein grof3ztigiges Wohn- und Esszimmer, ein Schlafzimmer, ein
Kinderzimmer, eine Klche sowie ein Tageslichtbad. Der Wintergarten mit direktem
Zugang zur angrenzenden Terrasse bietet einen idealen Raum fur entspannte Stunden
mit Blick ins Grine.

Im Obergeschoss stehen ein weiterer Wohn- und Essbereich, ein Schlafzimmer, ein
Tageslichtbad, ein Gaste-WC, ein Abstellraum sowie zwei Balkone zur Verfigung —
perfekt flr die Nutzung als separate Wohneinheit oder zur Erweiterung des Wohnraums.

Der Spitzboden ist Uber eine Einschubtreppe erreichbar und bietet zuséatzliches
Lagerpotenzial — ein spaterer Ausbau ist denkbar.

Im Untergeschoss befinden sich neben dem Heizungsraum ein Saunaraum, ein
Vorratsraum, ein Hobbyraum sowie ein Hauswirtschaftsbereich mit Werkstatt. Zwei

Garagen, zwei AuRenstellplatze und ein naturnaher Garten machen diese Liegenschaft
zu einem echten Ruckzugsort mit viel Potenzial.

Besichtigungen sind nach Vereinbarung jederzeit moglich!
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Ausstattung und Detalils

Lassen Sie sich von den vielfaltigen Moglichkeiten dieser Liegenschaft am Rande eines
idyllischen, landschaftlich reizvollen Gebiets begeistern. Die familienfreundliche Lage und
der naturverbundene Garten erganzen das durchdachte Raumkonzept und die zeitlose
Architektur perfekt.

Hier finden Sie den Raum, um viele Ihrer individuellen Wohnwiinsche zu realisieren.

- Freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

- Das Erdgeschoss entspricht einer 3-Zimmer-Wohnung

- Das Obergeschoss entspricht einer 2-Zimmer-Wohnung

- Massivbauweise

- Viel Privatsphare

- Optimal ausgerichtetes Grundstick in Nordost-Lage mit viel Sonneneinstrahlung

- Grol3zugiges, vom Wohnbereich abgetrenntes Treppenhaus

- Sehr grof3ziigige Raumaufteilung fir flexible Nutzungsmaoglichkeiten

- Bodenbelage aus Fliesen, PVC, Parkett, Laminat und Teppich

- Doppelverglaste Fenster mit weil3en Kunststoffrahmen und Rollladen

- Zwei Balkone flr zusatzlichen Freiraum

- Beheizter Wintergarten flir angenehme Temperaturen zu jeder Jahreszeit

- Voll unterkellert

- Heizkorper in Sauna, Hobbyraum sowie im Hauswirtschafts- und Werkstattraum

- Terrasse fur entspannte Stunden im Freien

- Eingefriedeter Garten fur Privatsphére

- Neue Haustlranlage aus 2010

- Neue Gasbrennwertheizung mit App-Steuerung (Viessmann Connect) aus 2009

- Neue Dacheindeckung aus 2009

- Zwei Garagen

- Zwei PKW-Stellplatze, zusatzliche Stellplatze auf dem Grundstiick méglich

und vieles mehr...
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Alles zum Standort

Beliebtes Wohnen in Leverkusen Bergisch-Neukirchen, nah an Stadt und Natur!

Ihr neues Zuhause liegt in einer verkehrsberuhigten Seitenstrale in Leverkusen
Bergisch-Neukirchen. Die unmittelbare Umgebung bietet einen besonders hohen Wohn-
und Freizeitwert flr Familien mit Kindern.

Die wichtigsten Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie die
nachstgelegenen Kindergarten und eine Grundschule befinden sich im nahe gelegenen
Ortskern von Bergisch-Neukirchen sowie in Leverkusen-Opladen. Die belebte
FuRRgangerzone von Opladen ist gut zu erreichen. Alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs - Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Banken, Kindergarten und Schulen -
befinden sich in unmittelbarer Néhe. Ein belebter Wochenmarkt am Donnerstag sowie
gemiitliche Cafés, Eisdielen und Restaurants runden das Angebot ab.

Nahezu alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Backereien,
Arzte, Apotheken, Sparkasse, Banken, kirchliche Einrichtungen, Kindergarten und
Schulen sind fuRlaufig oder sehr gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln und dem Auto
erreichbar. Die n&chstgelegenen Kindergarten und die Grundschule befinden sich in
fuBlaufiger Entfernung. Als weiterfilhrende Schulen gibt es Gymnasien, Gesamtschulen
und Realschulen in den Leverkusener Stadtteilen Opladen, Litzenkirchen und
Schlebusch sowie im benachbarten Leichlingen. Der Einstieg ins Bergische Land mit
seinen vielfaltigen Rad- und Wandermdglichkeiten liegt direkt vor der Haustir.

Die Verkehrsanbindung an die nahere und weitere Umgebung ist Giber Bundesstral3en
und Autobahnen wie die A1 und A3 sehr gut. So sind unter anderem die Stadte
Leichlingen, Langenfeld, Bergisch Gladbach, Solingen, Wermelskirchen, Remscheid,
Wuppertal, Kéln, Bonn und Dusseldorf sowie die Flughafen Koln-Bonn und Dusseldorf
schnell und bequem zu erreichen.

Die Haltestellen der Buslinien E9, E209, E 239, E240, N25, SB24, 253 und 251 befinden
sich in fuBlaufiger Entfernung. Durch die direkte Anbindung an die S-Bahn in Leverkusen-
Mitte und die Regionalbahn in Leverkusen-Opladen sind die Hauptbahnhofe Kaoln,
Wuppertal und Disseldorf sowie die Flughafen Kéln-Bonn und Dusseldorf optimal
angebunden.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 20.4.2033.

Endenergiebedarf betragt 162.36 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE:

Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 8§ 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (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 naturliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach 8§ 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 fiir die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben Gibernehmen wir daher nicht. Es obliegt
daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Uberprtfen. 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 Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Rischke

Berliner Platz 5, 51379 Leverkusen
Tel.: +492171-3636160
E-Mail: leverkusen@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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