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Objektnummer FALC-JB-72992

Moderne Erdgeschosswohnung mit Traumgarten, Stidterrasse &

Carport — Ruhige Bestlage in Hebborn

Eckdaten
Kaufpreis 329.000,00 €
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Wohnflache

Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Balkone
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Kluche

Bodenart

Befeuerung
Stellplatzart
Gartennutzung
Unterkellert

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

85,0 m2

3,0

2,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1994

Gepflegt

2024

Standard
Dusche, Wanne
Einbaukiche
Laminat, Fliesen
Gas

Carport

Keller

Verbrauchsausweis
18.05.2035

90,17 kWh/(m2*a)
Gas

C

19.05.2025

2014
Wohngebaude
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Lage

Die Wohnung befindet sich im begehrten Stadtteil Hebborn in Bergisch Gladbach — einer der
beliebtesten Wohnlagen der Stadt. Das Umfeld ist gepragt von gepflegten Wohnh&usern, viel Griin
und einer ruhigen Nachbarschaft. Dank der Lage in einer Nebenstralie ohne Durchgangsverkehr
geniel3en Sie hier ein Hochstmald an Ruhe und Privatsphére.

Dennoch ist die Infrastruktur hervorragend: Einkaufsmaéglichkeiten fur den taglichen Bedarf,
Béackereien, Restaurants sowie Arzte und Apotheken erreichen Sie bequem in wenigen Minuten.
Schulen, Kindergéarten und Sporteinrichtungen liegen ebenfalls in der nahen Umgebung.

Fur Pendler bietet die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zu den
Hauptverkehrsstralen eine schnelle Verbindung nach Kéln und ins Umland. Die Kombination aus
ruhiger Wohnlage und optimaler Erreichbarkeit macht diesen Standort besonders attraktiv.
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Objektbeschreibung

Wohnen & Wohlfiuihlen — Charmante 3-Zimmer-Erdgeschosswohnung mit traumhaftem Garten

Willkommen in lhrem neuen Zuhause! Diese ca. 85 m2 grof3e 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im
Erdgeschoss eines gepflegten 6-Parteienhauses aus dem Baujahr 1994 und bietet eine gelungene
Kombination aus Komfort, moderner Ausstattung und idyllischer Au3enflache.

Das Wohnzimmer verfugt tber Parkettboden und die anderen Wohnraume sind mit pflegeleichtem
Laminat ausgestattet und sorgen fir eine warme, einladende Atmosphare. Flur und Bad sind mit
hochwertigen Fliesen versehen, was nicht nur optisch ansprechend wirkt, sondern auch praktisch
im Alltag ist. Die moderne Einbaukliche der Marke Hacker, inklusive aller Elektrogerate, ist im
Kaufpreis enthalten und sofort einsatzbereit — ideal fir Hobbykdche und Genieler.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilie ist der ca. 80 m2 grof3e Garten, der ausschliel3lich dieser
Wohnung als Sondernutzungsflache zur Verfigung steht. 2021 wurde er von einem
Gartenarchitekten liebevoll neugestaltet. Neben einer sonnigen Sudterrasse mit elektrischer
Markise erwarten Sie eine gemutliche Gartensitzecke sowie eine geschmackvolle, aufwendige
Bepflanzung, die zu jeder Jahreszeit Freude bereitet.

Ein Carport-Stellplatz mit Satteldach direkt am Haus gehort zu dieser Wohnung und ist im Kauf fest
eingeplant. Der Preis hierfur betragt 10.000 € und wird zuséatzlich zum Kaufpreis der Wohnung
angesetzt. Damit sichern Sie sich einen komfortablen, wettergeschitzten Parkplatz unmittelbar vor
Ihrer Haustar.

Dank des geringen Endenergieverbrauchs von nur 90,17 kWh/(m2-a) profitieren Sie von niedrigen
Heizkosten. Das monatliche Hausgeld betragt attraktive 271 € und ist damit ein weiterer Vorteil far
den neuen Eigentumer.

Diese Wohnung vereint den Komfort einer modernen Innenausstattung mit dem Luxus eines
eigenen Gartens — perfekt fir Paare, kleine Familien oder alle, die die Verbindung von Stadtnéhe
und Natur schatzen. Einfach einziehen, genief3en und wohlfihlen!
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Ausstattung

Bitte sehen Sie sich die 3D-Tour unter https://app.immoviewer.com/portal/tour/3125592 an, bevor

Sie mit uns einen Besichtigungstermin vereinbaren! Der Besuch der 360°-Besichtigung ist
Voraussetzung fur eine Wohnungsbesichtigung.

Die Ausstattung der Wohnung erfullt alle Anforderungen an ein modernes Wohnen. Nachfolgend

die besonderen Merkmale:

Wohnbereich im EG mit ca. 85 m?2

+ Massivbauweise

+ Einbaukiiche mit elektrischen Geraten
+ Doppeltverglaste Kunststofffenster

+ Laminat FuRbdden im SZ und AZ

+ Parkett im Wohnbereich

+ Bad ist gefliest

+ Bad mit Wanne, Dusche und WC

+ grol3e Terrasse

+ Elektrische Markise

+ Eigener Garten ca. 80 m2 zur Sondernutzung
+ Gartenhaus fur Gerate

+ Gemeinschaftswascheraum

+ Fahrradabstellraum

+ Keller

+ Carport zzgl. 10.000 €

+ Endenergieverbrauch C mit 90,17 kWh/(m*a)

Kurzum: Eine ideale Wohnung fir Familien, Paare oder als Kapitalanlage in guter Lage zum

hervorragenden Preis!
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Sonstiges

Die schdne Erdgeschosswohnung mit Garten und Carport kann zeitnah bezogen werden. Diese
wird ohne weitere Kauferprovision angeboten.

Sofern Sie auf eine ruhige Lage in Bergisch Gladbach Hebborn, eine perfekte Raumaufteilung und
ein naturnahes Umfeld Wert legen, ist dieses Wohnung das ideale Angebot fur Sie. Die bevorzugte
Lage mit guter Anbindung und N&he zu samtlichen Einrichtungen des taglichen Bedarfs macht
diese Wohnung fur Eigennutzer und auch aus Sicht eines Kapitalanlegers zu einer attraktiven
Investition mit sehr guter Vermietbarkeit.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wirden sich diese Immobilie am liebsten sofort ansehen? Unser exklusiver 3D-Rundgang
ermaglicht Ihnen einen ersten Eindruck. Geniel3en Sie die virtuelle Besichtigung! Anschlie3end
beantworten wir Ihnnen gerne erste Fragen zur Immobilie und vereinbaren einen unverbindlichen
Besichtigungstermin vor Ort.

Bei Interesse fordern Sie einfach das Exposé mit einigen weiteren Inhalten an. Dieses wird lhnen
automatisch i.d.R. kurzfristig zugesandt. Bei einem Besichtigungswunsch antworten Sie am besten
per Mail auf das Exposé, wir melden uns dann umgehend mit Terminvorschléagen bei Ihnen. Bitte
geben Sie immer Ihre vollstdndigen Kontaktdaten an.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6:00 — 22:00 Uhr (Hotline 0800-6460646) personlich zur Seite! Uber 40.000
aktive Interessenten warten bereits auf Sie.

FALC Immobilien

Jens Berger

Mobil: 0152- 546 999 67
Blro: 02202 - 95 74 990
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