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Bergisch Gladbach — Bensberg

Bensberg: Familienfreundliches Haus mit 6
Zimmern, Einliegerwohnung & Garten
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Ké&uferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises
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FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten lhre 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

www.von-poll.com /bergisch ~gladbach
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In attraktiver Lage von Bensberg préasentiert sich dieses freistehende Einfamilienhaus
aus dem Jahr 1960 auf einem rund 615 m2 grof3en Grundstiick. Mit einer Wohnflache von
etwa 201 m2 bietet es einer Familie groRzligigen Raum zur Entfaltung. Das Haupthaus
verfugt Uber insgesamt sechs Zimmer, die vielseitig genutzt werden kénnen, wahrend
eine separate Einliegerwohnung mit zwei weiteren Raumen zuséatzliche Moglichkeiten
eroffnet — sei es flr Angehorige, als Homeoffice oder zur Vermietung.

Die Immobilie weist Modernisierungsbedarf auf, was den neuen Eigentiimern die
Gelegenheit gibt, ihre persénlichen Vorstellungen einzubringen und ein individuelles
Zuhause zu schaffen. Besonders die Einliegerwohnung, die um das Jahr 2000
modernisiert wurde, bietet bereits einen zeitgemalfieren Standard und macht das Haus
besonders interessant flr Familien mit mehreren Generationen oder fiir flexible
Wohnkonzepte.

Der Garten ladt mit seiner Gro3e zum Spielen, Verweilen und Gestalten ein und macht
das Haus zu einem idealen Ort fir Familien, die Wert auf ein griines Umfeld legen. Die
ruhige Lage kombiniert mit der Nahe zu Schulen, Kindergarten, Einkaufsmoglichkeiten
und den vielféltigen Freizeitangeboten in und um Bensberg, einschlief3lich der
historischen Kulisse des Schlosses Bensberg, macht diese Immobilie besonders attraktiv.
Dank der guten Verkehrsanbindung sind sowohl die Kélner Innenstadt als auch das
gesamte Rheinland schnell erreichbar.

Dieses Haus vereint Platz, Potenzial und eine hervorragende Lage — und bietet Familien
die Chance, ein Zuhause nach ihren eigenen Wunschen zu verwirklichen.
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*Freistehende Immobilie mit schonem Grundstiick
*Sehr gefragte und ruhige Lage

eFamiliengerecht, auch fur die gréRere Familie
*Einliegerwohnung mir separatem Eingang
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Die Immobilie befindet sich in einer ausgesprochen attraktiven Wohnlage von Bensberg.
Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie kleinen
Mehrfamilienhausern, was ein angenehmes und zugleich ruhiges Wohnambiente schafft.
Besonders Familien fuhlen sich hier wohl, da die Stra3en verkehrsarm sind und viel Platz
zum Spielen und Entdecken bieten.

Die Infrastruktur lasst keine Wiinsche offen: Mehrere Kindergarten und Schulen sind
schnell zu erreichen und ermdglichen kurze Wege fur Kinder und Eltern. Fir den
taglichen Bedarf stehen Supermérkte, Backereien, Apotheken und Arzte in unmittelbarer
Néahe zur Verfiigung. Auch die charmante Bensberger Innenstadt mit weiteren
Einkaufsmdglichkeiten, Cafés und Restaurants ist nur wenige Minuten entfernt.

Die Verkehrsanbindung ist hervorragend: Uber die nahegelegene Autobahn erreichen
Berufspendler die Kdlner Innenstadt in kurzer Zeit, wéhrend Bus- und StraRenbahnlinien
eine bequeme Verbindung auch ohne Auto gewahrleisten.

Nicht zuletzt Uberzeugt die Lage durch ihr vielfaltiges Freizeitangebot. In direkter
Umgebung laden Wélder, Wanderwege und Griunflachen zu Spaziergédngen und
Radtouren ein. Sportvereine und Freizeitmoglichkeiten vor Ort bieten ideale Bedingungen
fur Grof3 und Klein. Schloss Bensberg mit seiner historischen Umgebung rundet die hohe
Wohn- und Lebensqualitat ab.

Diese Lage verbindet naturnahes Wohnen, optimale Infrastruktur und familienfreundliche
Umgebung — ein idealer Ort, um Wurzeln zu schlagen und sich rundum wohlzufuhlen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 22.10.2035.

Endenergiebedarf betragt 198.47 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1960.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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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