Leverkusen — Opladen

Schmuckstlck - 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon
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Charmante 2-Zimmer-Wohnung in Leverkusen-Opladen Willkommen in lhrem neuen
Zuhause! Diese geraumige und liebevoll gestaltete 2-Zimmer-Wohnung bietet Ilhnen eine
perfekte Kombination aus Gemiitlichkeit, Funktionalitat und einer ruhigen, dennoch
zentralen Lage. Mit ca. 60 m2 Wohnflache befindet sich diese Perle im 1. Obergeschoss
eines gepflegten Mehrfamilienhauses aus dem Jahr 1965 mit insgesamt 12
Wohneinheiten. Betreten Sie die Wohnung und lassen Sie sich von der durchdachten
Raumaufteilung begeistern. Die einladende Eingangsdiele mit praktischer
Garderobennische heil3t Sie herzlich willkommen. Das moderne Duschbad, die gut
nutzbare Kiche und das gemitliche Schlafzimmer schaffen eine behagliche Atmosphére.
Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich mit direktem Zugang zum West-Balkon ladt
zu entspannten Stunden ein — geniel3en Sie hier den Sonnenuntergang und lassen Sie
den Alltag hinter sich. Neben der optimalen Raumgestaltung punktet die Wohnung mit
weiteren Annehmlichkeiten: Ein allgemein nutzbarer Hauswirtschaftsraum mit
Waschmaschinenanschluss, ein Fahrradraum und ein eigener Kellerraum bieten Ihnen
zusatzlichen Komfort und Stauraum. Auch wirtschaftlich tGberzeugt dieses Angebot: Die
monatlichen Vorauszahlungen fir das Hausgeld betragen 314 € und beinhalten 37,20 €
fur die Instandhaltungsricklage sowie 105,56 € fur Heizung und Warmwasser (gemaf3
Wirtschaftsplan 2024). INFO: Vereinbaren Sie noch heute lhren persénlichen
Beratungstermin. Wir freuen uns darauf, Ihnen diese wundervolle Wohnung personlich zu
zeigen!
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Lichtdurchflutet, charmant und perfekt geschnitten — Ihre neue Traumwohnung!

Diese Wohnung vereint modernes Wohnen mit einer einladenden Atmosphéare und
Uberzeugt durch ihre durchdachte Raumaufteilung und zeitlose Ausstattung. Die helle
und freundliche Gestaltung macht sie zu einem Ort, an dem Sie sich sofort wohlfiihlen.
- Grol3zugiger Grundriss, funktional und ideal fir individuelle Wohnideen

- Badezimmer und Kiche mit pflegeleichten Fliesenboden

- Vinylboden mit Fliesenoptik in Diele, Schlafzimmer und Wohnzimmer fiir ein wohnliches
Ambiente

- Geraumige Kiche, ,Die Einbaukiche kann gerne ibernommen werden*

- GrolRe Fensterflachen sorgen flir eine angenehmen Lichteinfall

- Isolierverglaste Fenster mit weil3en Kunststoffrahmen und elektrischen Rollladen

- Sonniger Balkon in Westausrichtung mit Markise — perfekt fir entspannte Nachmittage
und Abende

- Separater Kellerraum

- Gemeinschatftlicher Fahrradkeller

- Wasch- und Trockenraum im Untergeschoss
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Wohnen in Leverkusen-Opladen, nah an Stadt und Natur! Diese charmante 2-Zimmer-
Wohnung im beliebten Leverkusener Stadtteil Opladen verbindet urbanes Leben mit der
N&ahe zur Natur. Die Lage in einer verkehrsberuhigten Zone bietet eine ruhige und
entspannte Wohnatmosphére, wahrend weitlaufige Waldgebiete und idyllische
Grinflachen zum Erholen einladen. Opladen tberzeugt mit einem umfassenden Angebot
an Sport-, Kultur- und Bildungseinrichtungen. Schulen aller Bildungsstufen, Kindergarten
sowie Fort- und Weiterbildungsangebote stehen direkt vor Ort zur Verfliigung. Auch die
vielfaltige Kulturszene bereichert das Leben mit zahlreichen Veranstaltungen und
Aktivitaten. Alle wichtigen Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte,
Béackereien, Arzte, Apotheken und Banken sind bequem fuRlaufig erreichbar. Familien
profitieren von der Nahe zu Kindergarten, einer Grundschule sowie weiterfilhrenden
Schulen wie zwei Gymnasien und einer Realschule, die sich direkt in Opladen befinden.
Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet. Uber die Autobahnen A1, A3 und A59 sind
Stadte wie Leichlingen, Langenfeld, Bergisch Gladbach, Solingen, Wuppertal, Koln, Bonn
und Dusseldorf schnell erreichbar. Auch die Flughafen Kéln/Bonn und Dtisseldorf sind
bequem zu erreichen. Der 6ffentliche Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend ausgebaut.
Haltestellen fiir Bus und Regionalbahn in Opladen bieten schnelle Verbindungen zu den
Hauptbahnhofen in Kéln, Wuppertal und Disseldorf sowie zu den Flughéfen. Diese Lage
vereint die Vorzlige von urbaner Infrastruktur und naturnahem Wohnen und bietet damit
eine hohe Lebensqualitat fur alle, die kurze Wege und ein angenehmes Wohnumfeld
schatzen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 5.8.2028.
Endenergieverbrauch betragt 119.30 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1994. Die
Energieeffizienzklasse ist D. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse
an der Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich,
dass wir nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten
(wenn Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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E-Mail: leverkusen@von-poll.com
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