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OBJEKTBESCHREIBUNG

Dieses charmante Zweifamilienhaus oder 3-Generationenhaus bietet Ihnen vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten: Ob als gro3zUgiges Familiendomizil, Wohnhaus mit einer
separaten Einliegerwohnung oder kombinierter Wohn- und Arbeitsbereich — hier ist
nahezu alles maglich.

Das Haus verteilt sich auf drei Etagen mit insgesamt ca. 250 m? Wohnflache und
wurde auf einem sonnigen Grundstuck von ca. 1.062 m? erbaut. Das Grundstuck
grenzt an 2 Seiten an den umliegenden Wald (Kénigsforst). Jede Wohneinheit verfugt
Uber einen separaten Zugang und kann individuell genutzt oder vermietet werden.




GEBIET / LAGE

Willkommen in Rosrath-Kleineichen — einem idyllisch gelegenen Ortsteil vor den Toren
Kdélns. Umgeben von Natur und dennoch verkehrsgunstig angebunden, bietet diese
Lage die perfekte Kombination aus Ruhe, Lebensqualitat und Nahe zur Metropole.

Der familienfreundliche Stadtteil besticht durch seine gute Infrastruktur:
Kindergarten, Grundschule, Arzte sowie verschiedene Einkaufsmaglichkeiten sind in
wenigen Minuten erreichbar. Hier besteht die Moglichkeit, die Einkaufe in Résrath
direkt oder im nahegelegenen Rath-Heumar zu erledigen.

Der nahegelegene Konigsforst ladt zu ausgiebigen Spaziergangen, Radtouren und
Naturerlebnissen ein.

Der Krewelshof in Lohmar lockt ganzjahrig mit Spielscheune & Spielpark und weiteren
unterschiedlichen Angeboten wie Hofladen, Gastronomie und eine Eventlocation
kleine und grof3e Gaste an. Rund um Rosrath findest du 20 alte Schlosser und Burgen,
die zu Tagesausflugen und gefuhrten Rundgangen einladen.

Auch die Autobahnanbindung (A3/A4) sowie der S-Bahn-Anschluss und die KVB-Linie
9 mit der Endstation (Kénigsforst) sorgen fur kurze Wege nach Kéln, Bonn und ins
Bergische Land.
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AUFTEILUNG

Erdgeschoss (ca. 107 m?)
e Geraumige 3-Zimmer-Wohnung mit grof3er Terrasse und direktem Zugang zum
Garten. Ideal fur Familien mit Kindern.

o GroRzugiges Wohn-/Esszimmer mit Kachelofen auf 2 Ebenen
o Neue Einbaukuche

o Tageslichtbad mit Dusche

o Schlafzimmer zur Stral3e

o Kinder — bzw. Arbeitszimmer

o Gaste-WC

o Zugang zur Sudterrasse und Garten

Obergeschoss (ca. 72 m?)
o Helle 2-Zimmer-Dachgeschosswohnung mit Balkon.

o Wohn-/Esszimmer mit Loggia zur Gartenseite
Schlafzimmer zur Stral3e

Separate KUche mit Essecke

Badezimmer mit Dusche

Begehbarer kleiner Kleiderschrank oder Abstellraum
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Einliegerwohung (ca. 65 m?)
e Barrierefreie 2-Zimmer-Wohnung, ideal fur altere Menschen oder Menschen mit
Behinderung. (Bereits vermietet und 94-jahrige Bewohnerin muss beim Kauf
Ubernommen werden.)

o Offener Wohn-/Essbereich mit verglastem Erker
o Grof3er Schlafraum

o Bad mit begehbarer Dusche

o Separate Kuche




AUSSTATTUNG

e Massive Bauweise, Baujahr 1986, fortlaufend modernisiert
e TUren aus Massivholz

e Fensterrollladen automatisch (aufBer im Dachgeschoss)

e Ausbau der Einliegerwohnung im Kellerbereich (2001)

e Gas-Zentralheizung (erneuert 2015)

e Teilweise FulBbodenheizung

e Beschattungsanlage (Markise)

o Garagentor automatisch

e Regensammler 3.000 Liter Garten

e Bewasserungsanlage Garten (Pumpe)

o Kunststofffenster mit Isolierverglasung

e Keller mit Hauswirtschaftsraum und Hobbykeller

o Grofl3e Garage + 4 Stellplatze

e GrofRzugiger Garten mit Gartenhaus und 2 Terrassen

o Gartenbereich mit Doppelstabzaun zur Waldseite eingezaunt
o Telefon, Internet, SAT-TV vorhanden

o Erweiterung auf Glasfaser moglich

ENERGIEAUSWEIS

e Energiebedarfsausweis (Kopie auf Anfrage)
o Endenergiebedarf: 113 kWh/(m2*a)

e Energieeffizienzklasse: D

e Heizungsart: Gas-Zentralheizung

o Baujahr laut Energieausweis: 1986

SONSTIGE UNTERLAGEN

e Grundbuchauszug (Kopie auf Anfrage)
e Baulastenverzeichnis (Kopie auf Anfrage)



Mehrfamilienhaus
mit 3 Wohnungen

Kaufpreis

1.150.000 €

Die ist ein Privatverkauf. Der Verkauf erfolgt
provisionsfrei, ohne Maklerbeteiligung.

Kontakt;

FUr weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfugunag:

Markus Budde 0176-21149683
E-Mail: markus.budde@gmx.de
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