NEU: GroBes Ein- bis Zweifamilienhaus fir die ganze Familie mit
Gartenparadies
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Wohnflache 199 m?
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Objektbeschreibung

Suchen Sie fir Ihre Familie ein groBzugiges Eigenheim mit eindrucksvollem Garten in einer ruhigen, aber dennoch zentralen Lage? Dann kénnte lhre Suche
hier zu Ende sein. Der Ursprung dieses massiv errichteten, teilunterkellerten und freistehenden Ein- bis Zweifamilienhauses liegt im Jahre ca. 1946. Bis zur
Jahrtausendwende wurde es durch verschiedene Um- und Aufbauten erweitert. Hierzu liegen umfangreiche Unterlagen aus der Bauakte vor. Beide
Wohnungen verfligen bereits Uber ein eigenes Grundbuch, weitere Regelungen sind in einer Teilungserklarung vorhanden. Das Haus besticht durch
gemdtliche Raume, die ein positives Wohngefiihl vermitteln. Bei Bedarf kdnnen beide Wohnungen und teilweise auch einzelne Raume bautechnisch ohne
groBen Aufwand miteinander verbunden werden, sodass die Immobilie als groBzlgiges Einfamilienhaus genutzt werden kann. Auch ein
Mehrgenerationen-Wohnen oder die Vermietung einer einzelnen Einheit erweitern die groRartigen Nutzungsmaglichkeiten. Die derzeitige Aufteilung des
Hauses zeigt sich wie folgt: Wohnung 1: Erdgeschoss mit Teilunterkellerung und Garage (Sondereigentum): - Ca. 43 m? groer Wohn- / Essraum mit
Gartenausgang - Schlafzimmer mit Ankleide; separate Kiiche; modernes Duschbad; Gaste-WC - Wohnlich ausgebauter Kellerraum; Waschkiche; Vorratskeller;
Werkraum mit Haustechnik Wohnung 2: Dachgeschoss mit Loggia und Spitzboden (Sondereigentum): - Ca. 29 m? groBer Wohn- / Essraum mit Ausgang zur
Loggia, baulich gedffnet bis zum First - Uberdachte Loggia mit Abstellraum und Wendeltreppe in den Garten - Zwei Schlafzimmer; Ankleide; separate Kiiche;
modernes Dusch- und Wannenbad - Kaum Beeintrachtigungen durch Dachschragen aufgrund der vorhandenen Gauben. - Genligend Nutzflache im
Spitzboden, der (iber eine Raumspartreppe zu erreichen ist. Garten als Naturparadies: Uberdachter Kaminplatz; verschiedene Terrassen wie z. B. eine
Holzterrasse am Gartenteich mit entsprechender Technik; Holzgartenhaus mit Sauna; wunderschdéne Pflanzen und Baume Fazit: Dieses Ein- bis
Zweifamilienhaus ist perfekt fir eine Familie, die eine ruhige Lage und eine gute Anbindung an Kéln und Leverkusen sucht. Lassen Sie sich bei einer
Besichtigung von den Vorzligen dieser Immobilie Uberzeugen! Hinweis zum Kaufpreis: Die Immobilie wurde insbesondere in Bezug auf die Lage, die in Teilen
modernisierungsbedurftige Gebaudeausstattung, den Grundstiickswert und weitere Faktoren ermittelt. Wir verweisen auf den héheren Anteil des
Grundstulckswerts vom Kaufpreis, der je nach sachversténdiger Einschatzung sicherlich mehr als 65% des Kaufpreises ausmacht. Ausflhrliche Hinweise zum
Bodenrichtwert finden Sie im Internet unter www.boris.nrw.de.

Lage

Diese Wohnlage lasst kaum Wiinsche offen: Das Haus liegt in Schlebusch, an der Stadtgrenze zu KéIn. Nur wenige FuBminuten sind es bis zu den
Bushaltestellen sowie dem Stralenbahnanschluss Linie Nr. 4. Bereits vor der Haustiir beginnt in dem nahegelegenen Naturschutzgebiet ein gutes
Wanderwegenetz. Der Diinnwalder Forst mit seiner vielfaltigen Natur ist die griine Lunge der Stadte Leverkusen, Bergisch Gladbach und KéIn. Dieser bietet
eine Fille an gesundheitsférdernden Aktivitaten. Der Stadtteil Schlebusch gehdrt nicht ohne Grund zu den beliebtesten Wohnadressen. Das ist leicht
nachvollziehbar, bietet doch dieser Ortsteil mit der hervorragenden Infrastruktur eine besonders hohe Lebensqualitdt. Sehr gute Mdglichkeiten zum Einkaufen
bietet die FuBgangerzone in der Ortsmitte. Feste feiern hat in Schlebusch eine lange Tradition und Sie werden die vielen Veranstaltungen und die tolle
Atmosphare haufig genieRen wollen. Eine Immobilie mit viel Platz fiir die Familie! Ideal auch fir diejenigen, die taglich mit der Bahn nach KéIn fahren miissen.
Weitere Informationen zur Nahversorgung finden Sie in unserem Exposé.

Ausstattung

Die Immobilie befindet sich in einem Uberaus gepflegten Zustand und Iadt zum Wohlfiihlen ein. Einige Bereiche, wie beispielsweise die Heizungstechnik und
der Innenausbau, kdnnten bzw. sollten kurz- bis mittelfristig modernisiert werden, um den Komfort weiter zu steigern. Dies erdffnet Ihnen als Kaufer eine
wunderbare Gelegenheit, das Haus nach persénlichen Vorstellungen zu gestalten und dabei den neuesten technischen Standards anzupassen. Mit einer
gezielten Modernisierung kdnnen Sie das volle Potenzial der Immobilie nutzen und ihr einen frischen, zeitgemaRen Charakter verleihen, der perfekt zu lhren
Wilnschen passt. Die Ausstattung zeigt sich im Einzelnen wie folgt: Dach / Fassade: Satteldach (Dachstuhl aus ca. 1978) / Putzfassade bzw. im Bereich der
Loggia holzverkleidet Fenster: - Uberwiegend zweifach isolierverglaste weiRe Kunststofffenster - Zweifach isolierverglaste Aluminiumfenster sowie ein- und
zweifachverglaste Holzfenster - Erdgeschoss: Uberwiegend elektrisch betriebene Kunststoff-Rollldden mit Zeitschaltuhren - Dachgeschoss: Uberwiegend
manuell betriebene Kunststoff-Rollladen; groRe Schiebetiire Bodenbelage: Fliesen, Stabparkett, Teppich Sanitarbereiche - Erdgeschoss: Bad mit bodentiefer
Vollglas-Dusche, WC, Waschbecken sowie Gaste-WC - Dachgeschoss: Dusch- und Wannenbad mit WC, Doppelwaschbecken, beheizter Handtuchhalter - Beide
Bader sind bereits modernisiert worden und verfligen je (ber ein Tageslichtfenster Heizung: - Zwei Gasetagenheizungen, Fabrikat Junkers, Baujahr jeweils
1985, befinden sich im Keller - Die Warmwasseraufbereitung erfolgt Uiber die beiden Heizungen. - Aufgrund des Gebaudeenergiegesetzes (§ 72 Abs. 2 GEG)
weisen wir darauf hin, dass der Kaufer innerhalb von zwei Jahren nach Erwerb der Immobilie zum Heizungstausch verpflichtet ist, da die Heizungen élter sind
als 30 Jahre. Sonstiges: - Kabel-TV vorhanden - Gartenhaus mit Strom, Sauna, Saunavorraum, Gerateraum und separatem Abstellraum - Teichanlage mit
Pumpenanlage und einem kleinen Wasserspiel Modernisierungen: - Teils nachtragliche Kellerdeckenddmmung mit warmegedammten erneuerten Heizrohren -
Teils neue Elektrik (siehe Zahlerschrank im KG und Elektrik am Teich) im Jahr 2018

Sonstiges

ERSCHLIESSUNG: Alle Ver- und Entsorgungsleitungen wie Kanal, Wasser, Strom, Gas und Telefon sind vorhanden. Die entsprechenden Behérdenunterlagen
wurden bereits angefordert. Der Kanalanschlussbeitrag nach § 8 Kommunalabgabengesetz des Landes Nordrhein Westfalen (KAG NW) ist bis zu einer
Grundstuckstiefe von 35 m bereits abgegolten. Sollte im hinteren Grundstiicksbereich gebaut werden (Wohnbebauung / Gewerbe) ist fiir die restliche Flache
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ein Kanalanschlussbeitrag noch zu zahlen. ENERGIEAUSWEIS: Energieausweis: Bedarfsausweis giltig von: 11.12.2024 Endenergiebedarf Warme: 350
kWh/(mZ?a) Wesentliche Energietrager Heizung: Befeuerung Gas Energieeffizienzklasse: H Baujahr: 1946
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