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Objektnummer FALC-JKI-54610

Wohntraum mit Blick aufs Griine!

Eckdaten
Kaufpreis 790.000,00 €
Provision 3,57 % inkl. 19 % MwSt. inkl. MwSt.
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Wohnflache
Grundstucksflache
Anzahl Zimmer
Anzahl Schlafzimmer
Anzahl Badezimmer
Anzahl Stellplatze
Anzahl Terrassen
Baujahr

Zustand

Letzte Modernisierung
Ausstattungskategorie
Bad

Kluche

Bodenart

Kamin

Heizungsart
Befeuerung
Unterkellert
Gaste-WC

Energieausweis

Energieausweistyp
Gultig bis
Energiekennwert

Mit Warmwasser
Energietrager
Energieeffizienzklasse
Ausstelldatum
Geltende EnEV
Gebaudeart

Objektbeschreibung

Lage

210,0 m2

1.173,0 m2

4,0

3,0

2,0

4,0

1,0

1971

Gepflegt

2017

Standard

Dusche, Wanne, Fenster
Einbaukiche

Fliesen, Laminat, Parkett

Zentral
Ol
Keller

Verbrauchsausweis
25.09.2033

62,5 kWh/(m2*a)

Ja

Ol

B

25.09.2023

2014
Wohngebaude
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Die hier angebotene Immobilie liegt in einer tollen Lage. Die hervorragende Erreichbarkeit wird
durch nahegelegene Autobahnen und eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
unterstrichen. Fur den taglichen Bedarf und die Freizeitgestaltung steht eine Vielzahl von
Annehmlichkeiten zur Verfigung, die sowohl Familien als auch anspruchsvolle
Immobilieninteressenten ansprechen.

Offentliche Verkehrsmittel sind bequem zu FuR erreichbar, darunter auch eine nahegelegene
Bushaltestelle. Diese Anbindung erméglicht eine bequeme und schnelle Verbindung in alle
wichtigen Richtungen, was insbesondere fur Berufspendler und Vielreisende von Vorteil ist. Auch
die Nahe zum nachstgelegenen internationalen Flughafen sorgt fur Gberregionale Mobilitat und
verleiht der Lage zusatzlichen Wert.

Das gastronomische Angebot in unmittelbarer N&he ist vielfaltig und ladt zu kulinarischen
Entdeckungsreisen ein. Beispiele hierfir sind die Restaurants Kupfersiefer Mihle und
Brauhduschen, die sowohl lokale Spezialitaten als auch internationale Kiiche anbieten und damit
fur jeden Geschmack etwas bereithalten. Fur den taglichen Einkauf sind Supermarkte wie REWE in
kurzer Fahrdistanz erreichbar, was den Alltag erheblich erleichtert.

Sportbegeisterte und Aktive finden in der nahen Umgebung vielfaltige Mdglichkeiten zur
Freizeitgestaltung. Der Tennis Club Hoffnungsthal und der Sportplatz Bergsegen bieten
hervorragende Voraussetzungen fur sportliche Aktivitdten und tragen entscheidend zu einer hohen
Lebensqualitat bei. Diese Einrichtungen foérdern zudem die Gesundheit und das Wohlbefinden der
Anwohner, was durch die hohen Indizes fur sportliche Aktivitaten in der Region bestatigt wird.

Fur Familien mit Kindern bietet die Lage zusatzliche Vorteile. Der nahegelegene AWO
Waldkindergarten sowie diverse Spielplatze in der Umgebung gewahrleisten eine hochwertige
Betreuung und Freizeitgestaltung fur die jingsten Familienmitglieder. Diese Einrichtungen tragen
malfgeblich zu einer familienfreundlichen Umgebung bei.

Auch das Bildungsangebot kann sich sehen lassen. In der unmittelbaren Umgebung der Immobilie
befinden sich mehrere renommierte Bildungseinrichtungen. Die Grundschule Hoffnungsthal bietet
einen perfekten Einstieg in die schulische Laufbahn, wahrend die weiterfuhrenden Schulen wie das
Gymnasium Immanuel-Kant in der Nahe eine erstklassige akademische Ausbildung gewéhrleisten.
Diese Schulen sind gut erreichbar und geniel3en einen hervorragenden Ruf, was die Umgebung
insbesondere fur Familien mit schulpflichtigen Kindern attraktiv macht.

Die Immobilie befindet sich in einer gepflegten und ruhigen Nachbarschaft mit einer
ausgeglichenen Altersstruktur.

Alles in allem bietet diese Immobilie eine herausragende Lage, die durch eine hervorragende
Infrastruktur, vielfaltige Freizeitmoglichkeiten, ausgezeichnete Bildungseinrichtungen und eine
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familienfreundliche Umgebung besticht. Hier finden Sie alles, was das Herz begehrt, um ein
komfortables und erftlltes Leben zu fihren.
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Objektbeschreibung

Willkommen in Inrem neuen Zuhause! Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1971
bietet Innen auf einem grof3ziigigen Grundstiick von 1.173 m2 und einer Wohnflache von ca. 210 m2
ein ideales Umfeld fir komfortables und stilvolles Wohnen.

Das Haus liegt in einer ruhigen, naturnahen Umgebung und besticht durch einen traumhaften
Garten mit wunderschonem Weitblick. Die grof3zuigige Terrasse ladt zum Entspannen und
Genielien ein.

Im Erdgeschoss befinden sich der helle und offene Wohn- und Essbereich mit ca. 60m?, der mit
bodentiefen Fenstern viel Tageslicht hereinlasst und direkten Zugang zur Terrasse und dem Garten
bietet. Die gut ausgestattete Kiche mit gemutlicher Essnische ist der ideale Ort fur kulinarische
Kreationen. Auch von hier aus haben Sie Zugang nach drauf3en. Ein modernes Bad sowie ein
praktisches Géaste-WC stehen Ihnen zur Verfugung. Ein flexibles Zimmer, das sowohl als
Schlafzimmer als auch als Gastezimmer genutzt werden kann, rundet das Erdgeschoss ab und
bietet ebenfalls zusétzlich Zugang in den Garten.

Das Dachgeschoss erreichen Sie Uber die reprasentative, offen gestalltene Holztreppe. Diese
Ebene beeindruckt mit zwei grof3ztigigen Schlafzimmern, die ausreichend Platz und Komfort
bieten. Von einem der beiden Schlafzimmer haben Sie Zugang zum Speicherraum, wo lhnen eine
zusatzliche Ausbaureserve zur Verfigung steht. Ein separater Ankleideraum sorgt fur zuséatzlichen
Stauraum und Ordnung. Ein weiteres, stilvolles Bad erganzt das Obergeschoss und bietet alle
Annehmlichkeiten far lhre taglichen Bedurfnisse. Da die ausgebaute Flache im Dachgeschoss mit
ca. 71m? aktuell noch als Nutzflache ausgewiesen ist, hat die Eigentimerin beim Bauamt einen
Nutzungséanderungsantrag eingereicht, um diesen Bereich offiziell als Wohnflache genehmigen zu
lassen.

Der Keller des Hauses beherbergt einen Heizungsraum, der fur eine effiziente Warmeversorgung
sorgt. Ein ca. 60m2 grofRer Hobbyraum bietet vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten fir dieverse
Freizeitaktivitdten. Zudem stehen Ihnen ein Vorratsraum, ein Abstellraum und ein Bugelraum zur
Verflugung, die zusatzlichen Stauraum ermdglichen. Die Kellerraume kdnnen individuell nach lhren
Bedurfnissen gestaltet und genutzt werden.

Dieses Einfamilienhaus vereint charmantes Wohnen in einer idyllischen Lage mit einer
durchdachten Raumaufteilung und zahlreichen Nutzungsmoglichkeiten. Es bietet Ihnen und lhrer
Familie ein ideales Zuhause zum Wohlfuhlen und GenielR3en, das Sie mit seiner einladenden
Atmosphéare und seinen vielseitigen Gestaltungsmadglichkeiten begeistern wird.

Media-Store.net
Finkenweg 30 - 55237 Bornheim

Seite 5/17


tel:06734-4973573
mailto:info@pcservice-voll.de
https://media-store.net
https://provitare-immobilienmanagement.de/immobilien/falc-jkl-54610-roesrath/

IMMOMANAGER

Ausstattung

Dieses Einfamilienhaus wurde in solider Massivbauweise errichtet und erfuhr im Jahr 2005 eine
umfangreiche Sanierung, die das gesamte Objekt auf einen soliden Stand brachte. Die
einbruchhemmenden, doppelverglasten Fenster in hochwertigem Holzrahmen, ebenfalls aus dem
Jahr 2005, sorgen fur eine hervorragende Dammung und schaffen eine angenehme
Wohnatmosphare.

Das Bad im Erdgeschoss ist sowohl mit einer Badewanne als auch mit einer Dusche ausgestattet
und bietet somit héchsten Komfort. Im Obergeschoss befindet sich ein weiteres Bad mit Dusche
und einem praktischen Waschmaschinenanschluss, was die tagliche Hausarbeit erheblich
erleichtert. Die voll ausgestattete Kiiche ist ein Highlight fir alle, die gerne kochen und gesellige
Abende mit Familie und Freunden verbringen mdchten.

Der Bodenbelag des Hauses variiert je nach Raum und reicht von stilvollen Fliesen Gber robustes
Laminat bis hin zu edlem Parkett, was den einzelnen Zimmern jeweils eine individuelle Note
verleiht. Das Dach wurde 2015 erneuert und mit einer modernen D&mmung versehen, was zur
Energieeffizienz des Hauses beigetragen hat. In 2006 wurde an der Nord- und Ostseite des
Objektes die Fassade gedammt.

Die Beheizung des Hauses erfolgt tiber eine Olzentralheizung aus dem Jahr 2017, die fiir wohlige
Warme sorgt. Zuséatzlich wird die Warmwasseraufbereitung durch eine Solaranlage unterstitzt, die
2019 installiert wurde und einen nachhaltigen Beitrag zur Energieversorgung leistet.

Erwahnenswert ist auch die gro3ziigige Parkmdglichkeit: Neben einer Garage stehen Ihnen vier
Stellplatze zur Verfligung, was besonders praktisch fir Familien mit mehreren Fahrzeugen ist aber
auch fur Ihren Besuch. Fur alle die schnell im Internet unterwegs sein missen, bietet die
vorhandene Glasfaserleitung viele Moglichkeiten.

Insgesamt bietet dieses Einfamilienhaus eine hochwertige Ausstattung, die sowohl modernen
Komfort als auch nachhaltige Energielésungen vereint, und verspricht ein angenehmes und
zukunftsorientiertes Wohnerlebnis.

Vereinbaren Sie noch heute ein Besichtigungstermin!
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Sonstiges

Sofern Sie auf eine besondere Lage, eine beeindruckende Aufteilung und ein sehr gepflegtes
Umfeld Wert legen, ist dieses Haus das ideale Angebot fir Sie.

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdandigen Kontaktdaten an.

Die Objektbeschreibung ist nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Sie ersetzt nattrlich keinen
Besichtigungstermin. Rufen Sie uns gerne an oder schreiben Sie eine Mail - wir melden uns
umgehend, um einen Termin mit Ihnen abzustimmen.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten? Rufen Sie uns an, wir stehen lhnen
von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00h personlich zur Seite, hunderte aktive Interessenten warten bereits
auf Sie
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