Overath - Brombach

Splitlevelarchitektur - ein richtiges Raumwunder!
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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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Immobilie

gefunden,

Finanzierung

gelost. AN

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget v ' Bl
berechnen und die passende | - &Y -1:_
Finanzierungslésung ermitteln. 5'?
g g 4-1.'-,.~¢,,a % =
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www.von-poll.com/finanzieren B ) |
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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/ ‘be ergisch-gladbach
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Zum Verkauf steht ein freistehendes Einfamilienhaus in Splitlevel-Architektur, das
sich auf einer groBzligigen Grundstlicksflache von etwa 720 m? erstreckt und am
Ende einer ruhigen Sackgasse liegt. Es gehdrt zum Wohngebiet "Brombacher
Berg", das ab Ende der 1970er Jahren entstand und durch einen Architekten
geplant und von einem Investor realisiert wurde. Die Hauser weisen einheitliche
Merkmale wie eine Hanglagenbebauung und eine Farbgestaltung in Schwarz und
WeiB auf.

Die Immobilie befindet sich in einem renovierungsbedurftigen Zustand, in
Teilbereichen wird der neue Eigentliimer evtl. auch modernisieren. Es bietet ihm so
die Moglichkeit, das Haus nach eigenem Geschmack und individuellen
Vorstellungen zu gestalten. Einige wesentliche MaBnahmen wurden bereits

durchgefuhrt, die das Fundament fir Ihr neues Zuhause legen.

Die Wohnflache betragt ca. 176 m? und bietet ausreichend Platz fur Familien und
individuelle Nutzungsmaglichkeiten.

Das Haus verflgt Uber einen sehr schénen Wohnbereich sowie funf weitere
Zimmer und drei Badezimmer, was ideal fur einen mehrkdpfigen Personenhaushalt
ist. Ein besonderes Highlight ist der Einliegerbereich mit separatem Zugang, der

flexibel genutzt werden kann.

Der Kaminbereich erganzt das groBziigige und offene Wohnen in diesem Haus. Die
Splitlevel-Architektur sorgt fur eine interessante Raumaufteilung und schafft

flieBende Ubergdnge zwischen den einzelnen Ebenen.

Der AuBenbereich ist ebenfalls gut gestaltet. Eine groBzigige Terrasse mit Stid-

Ausrichtung und der angrenzende Garten bieten viel Platz flr Freizeitaktivitaten




und Erholung im Freien. Dieser grenzt direkt an eine landwirtschaftliche Flache,

was dem Grundstlick einen offenen Charakter verleiht und den Blick ins Griine

ermaoglicht.

Zusatzlich verfligt dieses Immobilienangebot Uber zwei Einzelgaragen, von denen
eine einen direkten Zugang zum Garten bietet und somit zusatzliche Flexibilitat in

der Nutzung ermdglicht.
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*Splitlevel-Architektur

eKaminbereich

eEinliegerbereich mit separatem Zugang

*Gas-Brennwert-Heizung aus dem Jahr 2021, FuBbodenheizung
eDachdammung und Neueindeckung sowie teilw. Fassadenerneuerung in den
Jahren 2016 u. 2021

2 Einzelgaragen, eine mit direktem Gartenzugang
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Overath-Brombach ist ein kleiner Ortsteil der Stadt Overath im Rheinisch-
Bergischen Kreis in Nordrhein-Westfalen, eingebettet in die sanfte Hligellandschaft
des Bergischen Landes. Die Region ist gepragt von einer landlichen Struktur mit
vielen Einfamilienhausern, Bauernhofen, Wiesen und Waldern - ideal flr

Naturliebhaber und Ruhesuchende.

Die hier angebotene Immobilie befindet sich in einer ruhigen Sackgasse in
Hoéhenlage des Overather Stadtteils Brombach. In wenigen Gehminuten ist die

Buslinie 421 zu erreichen, in wenigen Fahrminuten die Autobahn A4.

Die Umgebung bietet hohen Erholungswert, ist aber dennoch gut erreichbar.
Typisch flr Brombach sind seine ruhige Atmosphare und der dorfliche Charakter,
kombiniert mit der Nahe zu gréBeren Zentren, z.B. nach Bensberg; mit zahlreichen
Boutiquen, Restaurants und gehobener Gastronomie im Grandhotel Schloss
Bensberg. Dlese Stadt 1adt zum entspannten Bummeln und Shoppen ein - direkt im

Speckgurtel von Kaoln.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kolner StraBe 98, 51429 Bergisch Gladbach
Tel.: +49 2204 - 48128 0
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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