Rosrath — Forsbach

Attraktive Maisonettewohnung mit Dachterrasse!
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25066008 349.000 EUR

ca. 98 m? Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von—poll.com/ bergisch-gladbach
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten Ihre 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.

1.: 02204 - 48 12 80

wiww.zon—poll.com /be rgisch-gladbach
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Zum Verkauf steht eine gepflegte Dachgeschosswohnung aus dem Baujahr 1996, die
sich in einem Mehrfamilienhaus mit 10 Wohneinheiten befindet. Die Wohnflache betragt
ca. 98 m2 und bietet ausreichend Platz fur komfortables Wohnen.

Das Highlight dieser Wohnung ist der gro3ziigige Wohn- und Essbereich, der viel Platz
fur lhre personlichen Einrichtungsideen bietet. Von hier aus haben Sie direkten Zugang
zur grol3flachigen Terrasse. Auf der Wohnebene befinden sich zudem eine separate,
helle Einbaukiche, ein gemditliches Schlafzimmer mit Ankleide (begehbarer
Kleiderschrank) sowie ein Badezimmer mit Dusche und Badewanne. Eine Treppe fuhrt
hinauf zu der offenen Galerie, die mit ihrer Grof3e durchaus als Zimmer genutzt werden
kann, perfekt als Arbeits- oder Hobbybereich.

Zusatzliche Raumlichkeiten, wie ein Keller- und ein separater Hauswirtschafts- und
Trockenraum, findet man im Untergeschoss des Hauses. Dartber hinaus einen
Fahrradabstellraum. Abgerundet wird das Angebot durch zwei PKW-Auf3enstellplatze.

Die Lage Uberzeugt mit einer sehr guten Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
sowie offentliche Verkehrsanbindungen befinden sich in unmittelbarer Nahe und machen
die Immobilie zu einem attraktiven Wohnsitz in bester Lage.
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 Einbaukiiche mit GroRRelektrogerate
» Gegensprechanlage
» Wohnebene: FuBbodenheizung mit Raumthermostaten; Galerie: Heizkorper
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Die Immobilie liegt in der Stadt Résrath, welche sich im Rheinisch-Bergischen Kreis,
Nordrhein-Westfalen, befindet. Résrath grenzt direkt an die GroRRstadt KoIn und mit
einem Waldanteil von nahezu 50 Prozent liegt eingebettet im Naturpark Bergisches Land
. Rosrath gehdrt zu den beliebtesten Wohnlagen im Rechtsrheinischen in unmittelbarer
N&ahe zu Koln. Forsbach im Besonderen besticht durch zahlreiche
Erholungsmdglichkeiten sowie durch ein sehr reizvolles Naherholungsgebiet.

Die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr ist gut. Mehrere Buslinien verkehren in
der N&he, und der Bahnhof Rdsrath liegt nur wenige Minuten mit dem Auto entfernt. Von
dort aus bestehen regelmafige Verbindungen nach Kéln und in die umliegenden Stadte.
Uber die nahegelegene Autobahn A3 erreicht man Koln und andere Regionen im
Rheinland in kurzer Zeit, was den Standort auch flr Berufspendler attraktiv macht.

In unmittelbarer Umgebung befinden sich alle wichtigen Einrichtungen des taglichen
Bedarfs. Supermarkte, Backereien, Apotheken und kleinere Einzelhandelsgeschéfte sind
mit dem Auto oder Fahrrad schnell erreichbar. Rosrath selbst bietet auch einige
gastronomische Einrichtungen, Arztpraxen und Sportmdéglichkeiten.

Schulen und Kindergarten sind ebenfalls in der Nahe vorhanden. Fur Freizeitaktivitaten
bieten sich verschiedene Naherholungsgebiete an, insbesondere der nahegelegene
Konigsforst, ein grol3es Waldgebiet, das zu Wanderungen, Radtouren und anderen
Outdoor-Aktivitaten einladt.

Die Lage ist ideal fur Naturliebhaber. Der Kdnigsforst und andere Grunflachen in der
Region ermdglichen viele Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten im Griinen. Zudem sind
die Wahner Heide und die Bergischen Hohen ebenfalls schnell erreichbar und bieten
weitere attraktive Ausflugsziele.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.6.2028.

Endenergieverbrauch betragt 101.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1996.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 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 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 fiir 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 Uberprifen. 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 fiir 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kdlner StralRe 98, 51429 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48 128 0
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

www.von-poll.com
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