VP ‘ VON POLL

Bergisch Gladbach - Hebborn

Sehr geraumiges Einfamilienhaus, modern und sehr
flexibel nutzbar!

Objektnummer: 25066046N

KAUFPREIS: 1.599.000 EUR *« WOHNFLACHE: ca. 310 m? « ZIMMER: 8 + GRUNDSTUCK: 1.999 m?
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Auf einen Blick

25066046N 1.599.000 EUR

ca. 310 m2 Einfamilienhaus

8 Kauferprovision 3,57

5 % (inkl. MwsSt.) des
beurkundeten

3 Kaufpreises.

1972 2017

2 x Freiplatz, 1 x

Garage Massiv
ca. 98 m?2

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol BEDARF
177.81 kWh/m2a

11.12.2035 -

Ol 1972
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen

Besichtigungstermin:

www.von-poll.com/bergisch-gladbach

Sie personlich uber
weitere Details.
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Diel mmobilie

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten Ilhre Immobilie

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

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

1.: 02204 - 48 12 80

www.von-poll.com /bergisch ~gladbach
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Ein erster Eindruck

Bel diesem grof3ziigigen Einfamilienhaus handelt es sich um eine Immobilie, die durch
kontinuierliche M oder nisierungen und dur chdachte Erweiter ungen zeitgemal3en
Wohnkomfort bietet.

Die Immobilie wurde auf einem grof3ziigigen Grundstick erbaut und tber zeugt durch eine
durchaus klassische Raumaufteilung zzgl. eines Anbaus. Der Gartenbereich ist pflegeleicht
angelegt, die Terrasse befindet sich in Siidausrichtung.

DasHauswurde urspriinglich 1972 errichtet. Ein seitlicher Anbau erfolgteim Jahr 1980.
Nach einem Eigentimerwechsel in 2017 wur de das Dachgeschoss dur ch eine grof3e Gaube
erweitert und eine Nutzungsander ung fur den Anbau genehmigt, so dass ein zusétzlich
attraktiver Bereich fir z.B. Wohnen, Arbeiten, Sport und/oder Hobby realisiert wurde.
Damit verbindet die Immobilie klassische Raumkonzepte mit einem modernen Anbau und
Uber zeugt durch vielseitige Optionen fur Alltag und Freizeitgestaltung.

Die Netto-Wohnflache betréagt ca. 310 m2 und erstreckt sich in beiden Baukérpern auf funf
bis sechs klassische Schlafzimmer sowie drel moderne Bader. Der Grundrissist
familienfreundlich und bietet auch einem gr63eren Per sonenhaushalt ausr eichend Platz.
Hohe Ausstattungsgualitat zeigt sich beispielsweise durch den Gaskamin, der von Bereichen
aus sichtbar ist und die offene Raumgestaltung unterstreicht. Das Haus ist mit einem BUS-
System fur dieintelligente Steuerung ver schiedener Haustechnik-Funktionen sowie einer
Alarmanlage fir mehr Sicherheit ausgestattet; die Haupteingangstiire verfugt Uber eine 3-
fach Pilzkopfverriegelung und sorgt flir zusétzlichen Einbruchschutz. Die grof3e K iiche,
angrenzend an einen klassischen Essbereich, bietet viel Platz zum Kochen und
Beisammensein. Abgerundet wird diese Etage durch ein Gaste-WC sowie die
Zugangsmoglichkeit zum Anbau.

Das Dachgeschoss ver fligt Gber sehr schon grof3e Zimmer, zwei Wannen-/Duschbéder sowie
einem Abstellrdumchen. Im Untergeschoss diirfen Sie die klassischen Abstellrdume erwarten
und finden dieim Baukorper befindliche gerdumige Garage vor.

Diese Immobilie bietet ein har monisches Gesamtpaket: GroRzligige Flachen, moder ne
Technik, flexible Nutzungskonzepte und ein ansprechend gestaltetes, grof3es Grundstiick —
somit eignet sich das Einfamilienhausfir alle, die Wert auf Wohnen auf hohem Niveau

legen.
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Ausstattung und Details

eHaupteingangsttire mit 3-fach Pilzkopfverriegelung

*Gaskamin, von beiden Wohnber eichen sichtbar

*In Teilbereichen sehr gut nutzbare Einbauschrénke

eIm Baukdr per befindlicher Garage mit direktem Zugang ins Haus
*K Uicheim Haupthaus und im Anbau des Her stellers L eicht + Rational, Grol3elektr oger ate
von hochwertigen Her stellen

*Elektrische Rollladen

*BUS-System

*Teilweise eingelassene Decken-Spots

*Alarmanlage

*Waschewur f
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Alles zum Standort

Bergisch Gladbach z&hlt zu den beliebtesten Wohnorten im rechtsrheinischen Bereich. Der
Stadtteil Hebborn befindet sich in zentraler, familienfreundlicher Lage und zahlt zu den
bevor zugten Wohngegenden mit angrenzendem Waldgebiet.

Gute Verkehrsanbindungen nach Bensberg, Kdln, Leverkusen sowiein das Bergische Land
kennzeichnen die attraktive L age. Geschéfte destaglichen Bedarfswie z.B. Banken, Schulen,
Kindergarten sowie Arzte sind in wenigen Minuten erreichbar, ebenso eine Haltestelle der
Buslinien 430, 431 sowie 433, diesich in ca. 300 m fuBlaufiger Entfernung befindet.

Das Naher holungsgebiet Saaler M iihle und einer der schonsten deutschen Golfplatze liegen
nur wenige Autominuten entfernt. Die Verkehrsanbindungen Uber Autobahn, Busse und
Stralien- sowie S-Bahnen sind ideal und lassen die K6lner Innenstadt in nur ca. 25 Minuten
erreichen.




Objektnummer: 25066046N - 51467 Bergisch Gladbach - Hebborn

Weiter e | nformationen

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Objektnummer: 25066046N - 51467 Bergisch Gladbach - Hebborn

Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kolner Stral3e 98, 51429 Ber gisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48 1280
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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