Rosrath — Hoffnungsthal

Energieeffizientes, familiengerechtes Wohnen in
Rdsrath!
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Geschaftsstelleninhaberinnen Gabriele von Oertzen und Claudia Flotho

Geprufte freie Sachverstandige fur Immabilienbewertung (PersCert®)

www.von-poll.com




P79 PP007?°77

FOR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL .

Wir bewerten Ihre 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

wiww.zon—poll.com /bergisch ~gladbach
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung
gelost.

Finanzierung
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Diese moderne Immobilie, ein Einfamilienhaus aus dem Jahr 2014, prasentiert sich in
einem neuwertigen Zustand. Mit einer Wohnflache von ca. 202 m2 auf einem
grof3ztigigen Grundstiick von ca. 759 mz2 bietet dieses Haus ausreichend Platz fur eine
Familie. Die Immobilie verfiigt Gber insgesamt 5 Zimmer, darunter 4 Schlafzimmer und 2
Badezimmer. Die Ausstattung dieser Immobilie ist hochwertig und zeitgemaR. Sie
zeichnet sich durch einen Energiebedarf A aus und wird umweltfreundlich durch
Erdwarme beheizt. Eine Fullbodenheizung mit Kihlfunktion sorgt fiir ganzjahrigen
Komfort. Die dreifach verglasten Fenster bieten eine optimale Isolierung und schiitzen
vor Larm und Warmeverlust. Ein Kamin im Wohnzimmer schafft zudem eine gemiitliche
Atmosphare. Die Einbaukiiche wurde 2021 installiert und verfugt Uber hochwertige Miele
Einbaugerate. Der modern angelegte Garten in Stidausrichtung verfiigt Uber eine
grof3ziigige Wet-Lounge mit Wasserspiel. Zur Immobilie gehéren eine Garage sowie zwei
AuRRenstellplatze, die ausreichend Raum fur die Unterbringung von Fahrzeugen bieten.
Die gute Verkehrsanbindung, die ruhige Wohnlage und die Néhe zu
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln machen dieses Haus zu
einem idealen Familienwohnsitz. Insgesamt besticht diese Immobilie durch ihre moderne
Ausstattung, den neuwertigen Zustand und die glinstige Lage. Fiur Familien, die auf der
Suche nach einem hochwertigen Eigenheim mit gentigend Platz fur alle sind, bietet
dieses Einfamilienhaus die ideale Losung.
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*Junge Immobilie im neuwertigen Zustand
*Energiebedarf A

*Erdwarme

*FuRbodenheizung mit Kihlfunktion
Dreifach verglaste Fenster

*Kamin

*Einbaukiiche aus dem Jahr 2021

*Miele Einbaugerate

*Modern angelegter Garten in Stdausrichtung
*Grol3e Wet-Lounge mit Wasserspiel
*Garage und zwei Aul3enstellplatze
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Rosrath mit einem Waldanteil von nahezu 50 Prozent liegt eingebettet im Naturpark
Bergisches Land und gehort zu den beliebtesten Wohnlagen im Rechtsrheinischen in
unmittelbarer Nahe zu Koéln. Hoffnungsthal im Besonderen besticht durch zahlreiche
Erholungsmaglichkeiten sowie durch ein sehr reizvolles Naherholungsgebiet.
Hoffnungsthal verfligt Gber Einkaufsmdglichkeiten auf hohem Niveau sowie fiir den
taglichen Bedarf. Kindergarten und alle Schulformen sind reichlich vorhanden. Die
infrastrukturelle Lage hinsichtlich der Erreichbarkeit konnte besser kaum sein. Die
Autobahnanschlisse der A3 und A4 liegen nur wenige Fahrminuten entfernt. Die Kdlner
Innenstadt ist mit dem Auto in 20 Minuten erreicht, der Kéin-Bonner Flughafen in 15
Minuten. Mit der nahe liegenden Regional-Bahn erreicht man die Kélner Innenstadt in 17
Minuten. Insgesamt bietet sich in unmittelbarer Gro3stadtnahe ein attraktives
Wohnumfeld mit kurzen Wegen, einer guten Infrastruktur und einem personlichen
Umfeld.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 19.3.2034. Endenergiebedarf
betragt 34.07 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2014. Die Energieeffizienzklasse ist A. Unser
Service fur Sie als Eigentimer: Wir bewerten gern kostenfrei Ihre Immobilie
entsprechend dem aktuellen Marktwert, entwickeln eine lhrem Objekt angepasste
Verkaufsstrategie und stehen Ihnen bis zum erfolgreichen Verkauf zur Verfligung. VON
POLL IMMOBILIEN steht als Maklerunternehmen mit seinen Mitarbeitern und Kollegen
fur die Werte Seriositat, Zuverlassigkeit und Diskretion. Unser bundesweites und
internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufiihren. Wir kénnen lhnen bereits in den ersten Gesprachen
mitteilen, wie viele vorgemerkte Suchinteressenten wir haben. Kommen Sie einfach bei
uns vorbei, rufen Sie uns an oder senden Sie uns eine E-Mail — wir freuen uns, Sie
kennen zu lernen. Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom VerdulRerer 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.
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Claudia Flotho & Gabriele von Oertzen

Kdlner StralR3e 98 Bergisch Gladbach
E-Mail: bergisch.gladbach@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




