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Wohnglick auf grol3em Grundsttick -
Zweifamilienhaus mit Doppelgarage
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Dieses charmante Einfamilienhaus wird derzeit als Zweifamilienhaus genutzt. Es wurde
1963 erbaut und 1973 durch einen Anbau erweitert. Das grof3zligige und sonnige
Grundstick befindet sich in landlicher, aber dennoch zentraler und begehrter Wohnlage
von Burscheid. Das Grundstiick hat eine Grof3e von ca. 1.501 m?, wovon ca. 776 m? auf
das Hausgrundstiick und ca. 725 m2 auf das Gartengrundstiick entfallen. Zur Immaobilie
gehoren zwei Garagen, die zusatzlichen Komfort bieten. Die groRztigige Wohn- und
Nutzflache von ca. 250 m2 verteilt sich auf drei Ebenen mit zwei Wohneinheiten mit einer
Gesamtwohnflache von ca. 160 m2. Somit bietet dieses Haus viel Platz, Flexibilitat und
Wohnqualitét. Die beiden separaten Wohneinheiten bestechen jeweils durch ihren
individuellen Charme und die perfekte Mdéglichkeit, beide als eine Einheit zu nutzen. #
Erdgeschoss, ca. 90 m2 ohne anteilige Terrassenflache, 4 Zimmer Das Erdgeschoss
verfligt Uber eine grof3zlgige Terrasse mit direktem Zugang zum Esszimmer und zum
idyllischen Garten. Hier geniel3en Sie Ihren nach Westen ausgerichteten Garten, ideal fur
entspannte Stunden im Freien. Die Wohnung selbst verfiigt Gber ein geraumiges
Wohnzimmer, eine Kiiche, ein Badezimmer mit ebenerdiger Dusche sowie ein Gaste-
WC, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer und einen praktischen Flur mit Garderobe.
Ideal fir Familien oder Paare, die das Wohnen auf einer Ebene schéatzen. #
Obergeschoss, ca. 70 m2 mit Balkon, 3 Zimmer Die Wohnung im Obergeschoss ist
derzeit vermietet und hat eine ahnliche Aufteilung wie die Erdgeschosswohnung. Uber
den Flur gelangt man in ein Bad mit Duschwanne, die Kiiche, ein Kinderzimmer, ein
Schlafzimmer sowie ein gemutliches Wohnzimmer mit Zugang zum Balkon. Der Balkon
ladt zu erholsamen Stunden mit Blick ins Griine ein. # Untergeschoss, ca. 90 m2. Der
Keller bietet zusatzlichen Stauraum und Funktionalitat. Neben einem
Hauswirtschaftsraum mit Zugang zum Garten, einem Heizungsraum und einem
Gerateraum stehen zwei separate Kellerraume fir die beiden Wohnungen zur Verfiigung.
Ein Hobbyraum und ein gro3er Trockenraum bieten vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten.
Durch die ansprechende und grof3ziigige Raumaufteilung bietet diese Immobilie viele
Ruckzugsmoglichkeiten fur Familien und eignet sich sowohl als Mehrgenerationenhaus
als auch fir Kapitalanleger. Der schdn angelegte Garten, die ruhige Wohnlage und die
gepflegten Raumlichkeiten machen dieses Haus zu einem ganz besonderen Angebot.
Zogern Sie nicht, diese besondere Immobilie zu besichtigen und lassen Sie sich von
ihren Vorziigen Uberzeugen! INFO Die Kaltmiete fur die Wohnung im Obergeschoss
betragt 640 Euro/Monat, dies entspricht einer Jahresmieteinnahme von 7.680 Euro. Wir
bitten um Verstandnis, dass wir aus Diskretion gegentiber dem Mieter keine Bilder der
vermieteten Wohnung im Exposé veroffentlichen. Aus unserer Sicht befindet sich die
Wohnung im Obergeschoss in einem guten Zustand und ist deutlich besser und




moderner ausgestattet als die Wohnung im Erdgeschoss.




il d i dddd

Lassen Sie sich von den vielfaltigen Mdglichkeiten dieser Immobilie am Rande eines
landschatftlich reizvollen Gebietes begeistern. Die familienfreundliche Lage und der
grof3zuigige Garten Uberzeugen ebenso wie das durchdachte Raumkonzept und die
zeitlose Architektur.

Hier kénnen Sie lhre individuellen Wohnwiinsche perfekt verwirklichen.

- Massivbauweise fur dauerhafte Qualitat

- Siid-West-Ausrichtung des Grundstiicks - ideal flr sonnige Nachmittagsstunden

- Zwei getrennte Wohneinheiten

- 2 Bader - je eines pro Wohneinheit

- Grof3zugiger Wohnraum in beiden Wohneinheiten

- Terrasse im Erdgeschoss mit direktem Gartenzugang

- Balkon im Obergeschoss mit Blick ins Griine

- Vollkeller mit Hauswirtschaftsraum, Hobbyraum und Abstellraum

- Doppelgarage und zusétzliche Stellplatze

- Verkehrsberuhigte, landliche Lage - ideal fur Familien und Naturliebhaber

- KellerauRBentreppe flr zusatzlichen Zugang zum Untergeschoss

- Aul3enrollladen als Sicht- und Sonnenschutz

- Moderne Gas-Brennwertheizung

Dieses Haus bietet Ihnen alles, was Sie fur ein komfortables und flexibles Wohnen
bendtigen.

Besichtigungen sind jederzeit nach Terminvereinbarung maoglich!
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Wohnen im Herzen von Burscheid — Stadtleben und Natur vereint! Ihr neues Zuhause
befindet sich in zentraler Lage von Burscheid, eingebettet in ein historisch gepragtes
Wohnumfeld. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs wie Supermarkte, Arzte,
Apotheken, Banken sowie Kindergarten und Schulen sind bequem zu Ful erreichbar.
Freuen Sie sich auf ein vielseitiges Freizeitangebot: Entdecken Sie idyllische
Spazierwege entlang malerischer Bache und alter Mihlen, entspannen Sie im ,Vitalbad"
mit AuRenbecken oder geniel3en Sie eine Fahrradtour auf der beliebten Balkantrasse.
Hier kommen Naturliebhaber und Sportbegeisterte gleichermalen auf ihre Kosten! Trotz
der ruhigen, naturnahen Lage profitieren Sie von einer hervorragenden
Verkehrsanbindung: Die nahegelegenen Autobahnen und Bundesstralien ermdglichen
eine schnelle Erreichbarkeit von Stadten wie Leverkusen, Kéln, Disseldorf, Solingen und
Wuppertal. Zuséatzlich sorgen regelmaflige Busverbindungen fir eine bequeme
Anbindung an das nahere und weitere Umland. Erleben Sie Lebensqualitat pur in einer
charmanten Kleinstadt mit landlichem Flair!
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 20.6.2033.
Endenergieverbrauch betragt 175.80 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1963. Die
Energieeffizienzklasse ist F. 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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




