Roésrath — Forsbach

Individuelles Architektenhaus mit direktem
Waldzugang — Familienidylle mit Stil!

Objektnummer: 25066027

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN “ VON POLL

KAUFPREIS: 699.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 154 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.122 m2
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Auf einen Blick

25066027
ca. 154 m?
6

4

2

1995

2 X Freiplatz

699.000 EUR
Einfamilienhaus

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

2025

vollstandig renoviert

Massiv
ca. 81 m2
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Verbrauchsausweis
Erdgas leicht 84.53 kWh/m2a
03.08.2035 C

Gas 1995
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Ein erster Eindruck

Dieses aulRergewohnliche Einfamilienhaus wurde vom Eigentimer — selbst Architekt —
mit viel Gespir fir Raum, Licht und Funktionalitéat geplant und realisiert. Das Ergebnis ist
ein sehr individuelles Zuhause, das sich von klassischen Standardldsungen wohltuend
abhebt.

Die Architektur verbindet klare Linien mit wohnlicher Atmosphére und schafft gro3zigige,
helle Raume, die durch ihre gute Nutzbarkeit Gberzeugen. Jedes Detail wurde sorgfaltig
durchdacht — mit dem Anspruch, ein Haus zu schaffen, das sowohl asthetisch als auch
funktional hochsten Anspriichen gerecht wird.

Die Immobilie wurde kirzlich modernisiert und prasentiert sich in einem zeitgemalen,
gepflegten Zustand. Sie ist ideal flr Familien, die Wert auf ein stilvolles, gut nutzbares
Zuhause legen. In bestimmten Bereichen des Kellers sind Feuchtigkeitsspuren sichtbar,
die auf eine teilweise durchlassige Abdichtung zurtickzufiihren sind. Ein unabhéngiger
Sachverstandiger hat den Sanierungsaufwand mit ca. 30.000 € veranschlagt. Ein
entsprechender Kostenvoranschlag einer Fachfirma liegt vor und kann bei Interesse zur
Verfligung gestellt werden.

Ein besonderes Highlight ist der groRe Garten mit direktem Zugang in den angrenzenden
Wald — ein echtes Paradies fur Kinder, Naturliebhaber und alle, die das Leben im Griinen
schatzen.

Ruhig gelegen und doch gut angebunden, bietet dieses Architektenhaus ein
Wohnumfeld, das Lebensqualitat und Individualitat perfekt miteinander vereint.
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Ausstattung und Detalils

» Familiengerechte Raumaufteilung

e Lichtdurchflutete Raume

» Hochwertige Bodenbelage

* Teilweise offene Treppen mit architektonischem Anspruch
* Umfassend modernisiert

* Neue Sanitarleitungen in Edelstahl (Zu- und Abwasser)
« 2-fach verglaste Alufenster (U-Wert ca. 1,7)

* Teilweise elektrische Rollladen bzw. Screens

» GroRRzligiger Garten in Sud-West-Ausrichtung

« Direkter Zugang vom Garten in den angrenzenden Wald
* 6.000-Liter-Wassertank fur Gartenbewasserung

« Stellplatz direkt am Haus vorhanden
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Alles zum Standort

Diese Wohnlage tberzeugt durch ihre besondere Familienfreundlichkeit und ihre
naturnahe Umgebung. Das Grundstiick grenzt direkt an den Wald — eine seltene
Gelegenheit, die Natur unmittelbar vor der eigenen Haustir zu erleben. Fur Kinder
bedeutet das: Abenteuer im Griinen, Spielen im Freien und Entdeckungen in der Natur —
ganz ohne Stral’enlberquerung oder weite Wege. Eltern geniel3en die beruhigende
Gewissheit, ihre Kinder in einer sicheren und gesunden Umgebung aufwachsen zu
sehen.

Die StralRe selbst ist ruhig und verkehrsberuhigt — ideal zum Fahrradfahren, Rollerfahren
oder einfach zum ungestoérten Spielen mit Nachbarskindern. Die Nachbarschaft ist
gepragt von Einfamilienhausern und einem freundlichen, familienorientierten Miteinander.

Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich in der N&he und sind
schnell erreichbar. Auch Sport- und Musikvereine, Spielplatze sowie andere
Freizeitangebote fur Kinder und Jugendliche sind vorhanden und runden das
familienfreundliche Umfeld ab.

Neben der auRergewohnlichen Lage am Waldrand profitiert man von einer gut
ausgebauten Infrastruktur: Einkaufsmaoglichkeiten, medizinische Versorgung und
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sind bequem erreichbar. Auch die schnelle
Anbindung an die Autobahnen A3 und A4 sorgt fur Flexibilitat im Alltag, gerade fiir
Berufspendler.

Insgesamt bietet diese Lage ideale Voraussetzungen fiir ein entspanntes, naturnahes
Familienleben — mit viel Platz, Ruhe, Freiraum und einer direkten Verbindung zur Natur.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.8.2035.

Endenergieverbrauch betragt 84.53 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1995.

Die Energieeffizienzklasse ist C.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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