Bergisch Gladbach — Gronau

Sanierte 2-Zimmer-Wohnung mit Balkon und Blick
Ins Grine

Objektnummer: 25390026
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www.von-poll.com

KAUFPREIS: 164.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 70 m2 + ZIMMER: 2
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Auf einen Blick

25390026
ca. 70 m?
7

2

1

1

1974

1 x Tiefgarage,
20000 EUR (Verkauf)

164.000 EUR
Etagenwohnung

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2024

Massiv
ca. 8 m?
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas
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Die Immobilie

Unser virtueller Immobilienrundgang steht IThnen unter folgender
Web-Adresse kostenfrei zur Verfiigung:

https:/ /tour.giraffe360.com /muelheimerstri25
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Die Immobilie

SCAN ME

Bewertung Ihrer Immobilie

Gerne bewerten unsere gepriiften Sachverstandigen fiir Immobilienbewertung
(PersCert® / WertCert® / DEKRA)
und qualifizierten Immobilienmakler (IHK) Thre Immobilie kostenfrei. Fiir ein
erstes unverbindliches Gesprach stehen wir IThnen gerne zur Verfiigung.

www.von-poll.com
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Grundrisse

Schlafzimmer

L/

Wohn- und Essbereich
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Ein erster Eindruck

Diese charmante 2-Zimmer-Wohnung aus dem Baujahr 1974 wurde im Jahr 2024
umfassend saniert und prasentiert sich in einem modernen, einladenden Zustand. Mit
rund 70 m2 Wohnflache verbindet diese Immobilie einen funktionalen Grundriss mit
lichtvollen, offenen Bereichen.

Bereits die groRzugige Diele beeindruckt durch stilvolle Spiegelelemente, die ein
besonderes Raumgefiihl schaffen. Der helle Wohn- und Essbereich 6ffnet den Blick ins
Grine und l&dt zum Entspannen ein. Die angrenzende Kiche ist mit modernen Fliesen
versehen. Das gemitliche Schlafzimmer ist mit hochwertigem Laminatboden ausgestattet
und bietet eine angenehme Riickzugsmdglichkeit.

Das Badezimmer, ebenfalls 2024 saniert, tGiberzeugt mit einer eleganten, ebenerdigen
Dusche, zeitgeméafRen Armaturen und einem praktischen Handtuchheizkérper.

Zusatzlichen Stauraum bietet ein kleiner Abstellraum. Die 2-fach verglasten Fenster aus
dem Jahr 2020 sorgen fur gute Warmedammung und ein angenehmes Raumklima.

Ein besonderes Highlight ist der Balkon, von dem aus sich ein beeindruckender Blick bis
zum Koélner Dom geniel3en lasst.

Die Wohnung befindet sich in einem ruhigen, gepflegten Wohnhaus und bietet damit ein
ideales Zuhause fir Singles, Paare oder als wertbestandige Kapitalanlage.

Der Energieausweis ist beantragt und wird nachgereicht.
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Alles zum Standort

Der Stadstteil Gronau liegt stidlich des Zentrums von Bergisch Gladbach und z&hlt zu den
einwohnerstarksten Lagen der Stadt. Dank der Nahe zur Autobahn A4 sowie der guten
Anbindung an die A3 erreichen Sie Koln in nur wenigen Fahrminuten; der Flughafen
KdéIn/Bonn liegt etwa 15 Kilometer entfernt. Auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
Gronau hervorragend angebunden — die S-Bahn bringt Sie in rund 15 Minuten direkt in
die Kdlner Innenstadt, mehrere Buslinien verbinden die umliegenden Stadtteile.

Die Umgebung bietet eine ausgewogene Mischung aus Wohn- und Gewerbebereichen,
die von einer lebendigen Nachbarschaft und einem vielféltigen Freizeitangebot gepragt
ist. Der Fluss Strunde durchzieht den Stadtteil und schafft zusammen mit dem
Naturschutzgebiet Kradepohlsmuihle grine Oasen mitten im urbanen Umfeld.
Spaziergange, Radtouren oder ein Ausflug in den nahen Gierather Wald sorgen flr
Erholung im Alltag.

Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten und medizinische Einrichtungen befinden
sich in unmittelbarer Nahe und sind bequem erreichbar. Mit seiner zentralen, aber
dennoch naturnahen Lage bietet Gronau ein attraktives Wohnumfeld fiir Singles, Paare
und Familien, die Wert auf eine gute Infrastruktur, kurze Wege und eine hohe
Lebensqualitat legen.
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Weitere Informationen

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Alexander Péus

Dellbriicker HauptstraRe 118, 51069 Kdln
Tel.: +49 221 - 29 74 84 95
E-Mail: koeln.dellbrueck@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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