VON POLL

Bergisch Gladbach - Zentrum / Mitte

Neubauqualitat trifft Wohnkomfort —hochwertige
Eigentumswohnung mit flexibler Raumaufteilung!

CODE DU BIEN: 26066019

PRIX D'ACHAT: 549.000 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 103 m? . PIECES: 3

www.von-poll.com
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En un coup d'aal

26066019 549.000 EUR
ca. 103 m2 Etage
1 Kauferprovision
3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
2 Kaufpreises
2023 Bon état
massif
ca. 6 m?
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol I?iagnpstic
Electricité énergétique
31.07.2033 28.00 kWh/m2a
A+
Gaz
2023
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen

Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:
Details zur Immobilie. T.: +49 (0)2204 - 48 128 0
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Lapropriété

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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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost.

Jetzt personliches Kaufbudget v ¢ E]uu qu[g

berechnen und die passende : 8
Finanzierungsldsung ermitteln. %, =
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Eﬂ.--l’ -
www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiereimpression

Diese neuwer tige Eigentumswohnung befindet sich im 1. Ober geschoss einesim Jahr 2023
errichteten Mehrfamilienhauses und bietet ca. 103 m2 Wohnflache. Die durchdachte
Raumaufteilung und die hochwertige Ausstattung machen sie sowohl fir Paare alsauch fr
Familien oder K&aufer interessant, die auch langfristig komfortabel wohnen mdchten.

Den Mittelpunkt der Wohnung bildet der offen gestaltete Wohn- und Essber eich mit
integrierter, moderner Einbauktche. Der ca. 10 m2 grofR3e, Uberdachte Balkon erganzt den
Wohnbereich und bietet einen geschiitzten Platz im Freien.

Das Schlafziimmer verfligt Uber ein eigenes Duschbad. Ergénzt wird das Raumangebot
durch ein weiteres Badezimmer mit Badewanne und Dusche sowie einen praktischen
Abstellraum. Das urspringlich als zwel Zimmer geplante Zimmer 1 wurde vom der zeitigen
Eigentimer zu einem grof3ziigigen Raum mit ca. 23 m? zusammengelegt. Bel Bedarf l&sst
sich dieser Bereich wieder in zwei gut geschnittene Zimmer unterteilen und bietet damit
auch Familien attraktive Nutzungsmoglichkeiten.

Zur Ausstattung gehoren Parkett- und Fliesenbdden, eine Ful3bodenheizung, dreifach
verglaste Kunststofffenster, elektrische Rollladen sowie ein Aufzug. Die barrierearme
Bauweise ermdglicht komfortables Wohnen in unter schiedlichen L ebensphasen und macht
die Wohnung auch fir Senioren besonder s attraktiv.

Ein Kellerabtell bietet zusatzlichen Stauraum. Dar Uber hinaus stehen den Bewohnern ein
gemeinschaftlicher Hauswirtschaftsraum sowie ein Fahrradkeller zur Verfiigung.
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Détails des commodités

* Helle, groRRziigige Raume

* Neuwertiger Gesamtzustand

* In den Wohnraumen Parkettbdden
» moder ne Einbaukiche

*» GrolRtenteils bodentiefe Fenster
+ Uberdachter Balkon

* Elektrische Rollladen

* Seniorengerecht/barrierearm

» Aufzug

* Kellerabtell

» gemeinnitzlicher Fahrradkeller
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Tout sur |'emplacement

Die Immobilie befindet sich in einer zentralen und gut angebundenen Wohnlage von
Bergisch Gladbach. Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Cafés, Restaurants,

Ar zte sowie weiter e Dienstleistungsangebote sind bequem und teilweise fuRlaufig erreichbar.
Die Néhe zur Innenstadt sorgt fur kurze Wege und einen hohen Wohnkomfort im Alltag.

Besonder s hervor zuheben ist die sehr gute Verkehrsanbindung. Der Bahnhof Bergisch
Gladbach mit Anschluss an das S-Bahn-Netz ist schnell erreichbar und ermaoglicht eine
komfortable Verbindung in Richtung Koln. Dadur ch eignet sich der Standort insbesondere
fur Berufstatige und Pendler, diedie Vorzlige einer ruhigen Wohnlage mit der Nahe zur
Kolner Innenstadt ver binden mdéchten.

Auch mit dem Pkw bestehen gute Anbindungen an die umliegenden Stadtzentren sowie an
das Uberregionale Strallennetz. Gleichzeitig bieten zahlreiche Griunflachen und

Naher holungsmdéglichkeiten in der Umgebung einen angenehmen Ausgleich zum Alltag und
laden zu Spazier gangen, sportlichen Aktivitaten oder entspannten Stunden im Freien ein.

Die Kombination aus guter Infrastruktur, kurzen Wegen und attraktiven
Verkehrsanbindungen macht diese Wohnlage besonder sinter essant flr Paare und
Berufstéatige, die ein urbanes Umfeld mit hoher L ebensqualitat schatzen.
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Plusd'infor mations

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.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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