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Fantastisches Architektenhausin idyllische
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Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Auf einen Blick

26038011 785.000 EUR
ca. 286 m2 M ehrfamilienhaus
12 Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
1980 beurkundeten
Kaufpreises
M assiv
Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 262.98 kWh/m2a
25.04.2033 H

Gas 2011




‘ VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

www.von-



VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




‘ VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

f

[l
A
RN




VP ‘VON POLL

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

www.von-poll.com




Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




IMMOBILIEN

VON POLL

ktnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Obje

lie

Diel mmob




Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie




I

VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

www.von-poll.com




VON POLL

IMMOBILIEN

Objektnummer: 26038011 - 41061 Monchengladbach

Diel mmobilie

Vermietet ab Miete Miete je gm Soll/st Miete Neben & Soll-Zahlung
Jahreswert Heizkosten / VZ Monat
Monat

Helnrichstr. 27 286 m2

EG 58 me 05.2026 579,00 € 9,98 € 6.948,00 € 330,00 € 909,00 €
0G1 89 me 03.2024 788,00 € 8,85 € 6.948,00 € 473,00 € 1.261,00 €
0G2 Rechts 34 me 03.2025 445,00 € 13,00 € 6.948,00 € 295,00 € 670,00 €
0G2 Links 47 me 03.2025 475,00 € 10,11 € 6.948,00 € 300,00 € 775,00 €
DG 58 me 03.2019 545,00 € 9,40 € 6.948,00 € 296,00 € 841,00 €

6.948,00 €

Stellpl. 1 04.2019 35,00 € 6.948,00 € 35,00 €
Stellpl. 2 05.2008 40,00 € 6.948,00 € 40,00 €
Stellpl. 3 05.2026 50,00 € 6.948,00 € 50,00 €
Stellpl. 4 03.2025 50,00 € 6.948,00 € 50,00 €
Monatswert 3.007,00 € 36.084,00 € 1.624,00 € 4631,00€
Jahr Gesamt 36.084,00 € 19.488,00 € 55.572,00 €
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Ein erster Eindruck

Dieses ar chitektonisch aul3er gewdhnliche Wohn- und Geschéftshaus befindet sich in
zentraler Lage der Altstadt von Mdnchengladbach und vereint vielseitige
Nutzungsmaoglichkeiten mit einer soliden Bausubstanz sowie attraktiven
Entwicklungsper spektiven.

Dasim Jahr 1980 errichtete Gebaude préasentiert sich als massives Betonbauwerk mit Sattel-
und Flachdachkonstruktion. Esist dreigeschossig, voll unterkellert und verflgt Gber ein
ausgebautes Dachgeschoss sowie einen Dachboden. Die gesamte Wohn- und Geschéftsflache
betragt ca. 286 m2 und verteilt sich auf insgesamt funf Einheiten, erganzt durch etwa 80 mz
beheizte und tageslichthelle Kellerraume mit separaten Abstellbereichen fir Mieter,
Vorratsraumen sowie einem Wasch- und Heizungsber eich.

Die Einheiten sind funktional und vielseitig nutzbar gestaltet. Im Erdgeschoss befindet sich
eine ca. 58 m2 grofRe Einheit mit drei Zimmern, Klche, Diele und Bad, die sowohl als Biiro
als auch zu Wohnzwecken genutzt wer den kann und Uber eine vollstandige Einbauktiche
verfligt. Das erste Ober geschoss bietet mit ca. 89 m2 und vier Zimmern ebenfallsflexible
Nutzungsmoglichkeiten als Wohn- oder Biroeinheit. Im zweiten Ober geschoss befinden sich
zwei weitere Einheiten: eine kompakte Einheit mit ca. 34 m2 sowie eine weitere Wohnung
mit ca. 47 m2 und Balkon. Das Dachgeschoss umfasst eine ca. 58 m2 grof3e Wohneinheit mit
Dachterrasse, Balkon und Einbaukiche, die durch ihre besondere Lage und Helligkeit

Uber zeugt.

Das Gebaude verfigt Uber einen reprasentativen Haupteingang mit Ganzglastiir und einem
Treppenhaus mit Wendeltreppe. Zusatzlich stehen ein separater Zugang zur
Erdgeschosseinheit sowie ein AufRenzugang zum Kellergeschoss zur Verfiigung, was die
flexible Nutzung der einzelnen Einheiten zusatzlich unterstiitzt. Somit ist eine getrennte
Vermietung aber auch ,,Wohnen und Arbeiten unter einem Dach" mdglich.

Technisch befindet sich die Immobilie auf einem modernen Stand. Die zentrale
Gasheizungsanlage mit Warmwasser speicher wurdein den Jahren 2011/2012 erneuert.
Elektronische Heizkostenverteiler mit Smart-System von Techem wurden 2021 installiert.
Zudem wurden zwischen 2020 und 2022 der Abwasserleitungsstrang sowie Teile der

I nnenausstattung, insbesonder e M assivholzbdden in ausgewahlten Einheiten, umfassend
erneuert. Weitere M oder nisier ungen umfassen neue Bodenbelége in den Wohnungen,
darunter hochwertiges Eichenparkett, Laminat sowie Fliesen- und Granitoberflachen. Die
Fenster sind Uberwiegend zweifach isolierverglast; in den Hauptwohneinheiten wurden 2018
moder ne Kunststofffenster eingebaut.




Das Objekt ist der zeit nicht vollstandig ver mietet, generiert jedoch stabile Mieteinnahmen.
Fir einzelne Einheiten stehen per spektivisch Mieterwechsel an, wodurch zusatzliches
Potenzial zur Anpassung der Mietstruktur besteht. Die hohe Nachfrage nach Wohn- und
Gewer beflachen in dieser Lage gewéahrleistet erfahrungsgemal eine schnelle

Wiederver mietung. Ein bestehender Mietvertrag im ersten Obergeschoss beinhaltet zudem
vertraglich vereinbarte Mietsteiger ungen, was die Attraktivitat fir zusétzlich unterstreicht.

I nsgesamt handelt essich um eine gepflegte, kontinuierlich moder nisierte |mmobilie mit
vielseitiger Nutzbarkeit, solider Vermietungssituation und weiterem Entwicklungspotenzial.
Die Kombination aus zentraler L age, flexibler Aufteilung, technischer Ausstattung und
Erweiterungsmoglichkeiten macht dieses Wohn- und Geschéaftshaus zu einer nachhaltigen
und zukunftsorientierten Investition.

Die Einheiten sind funktional und flexibel nutzbar gestaltet:

Erdgeschoss (ca. 58 m?) — der zeit leerstehend, ideal fiir Blro, Praxis oder Eigennutzung
1. Ober geschoss (ca. 89 m2) — grof3ziigige Einheit mit flexibler Nutzung

2. Obergeschoss — zwei Einheiten (ca. 34 m2 und 47 m2, letztere mit Balkon)
Dachgeschoss (ca. 58 m2) —mit Dachterrasse und Balkon, wird zeitnah frei
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Alles zum Standort

M onchengladbach Innenstadt préasentiert sich alsein vielver sprechender Standort fr
anspruchsvolle Investoren, die Wert auf wirtschaftliche Stabilitat und nachhaltiges
Wachstum legen.

Dielnnenstadt bietet eine exzellente I nfrastruktur, dieden Standort fir Investitionen
besonder s attraktiv macht. Einkaufsmoglichkeiten wieder Tante LeMi Super markt, der
Netto City und der REWE sind in nur wenigen Minuten fuR3laufig erreichbar und
gewahrleisten eine hohe Nahver sorgung. Fur Freizeit und Erholung sorgen zahlreiche Parks
und Grnanlagen wie der Sonnenberg, Brandtsgarten und Geropark, diein maximal funf
Minuten zu Ful3 erreichbar sind und eine angenehme L ebensqualitat fordern. Das vielfaltige
gastronomische Angebot mit stilvollen Barsund Restaurantswie Lovers Lane, Basilikum
und Frenzen rundet das urbane L ebensgefiihl ab und spricht eine anspruchsvolle Klientel
an.

Im Bereich Bildung und Gesundheit Gber zeugt die Innenstadt mit einem breiten Spektrum
an Einrichtungen, die eine nachhaltige Nachfrage sichern. Von renommierten Schulen wie
dem Gymnasium Am Geroweiher und der Montessori-Grundschule bis hin zu spezialisierten
Ausbildungsstéatten wie der Academy Vocational —alle sind in wenigen Gehminuten
erreichbar. Die medizinische Versorgung ist durch zahlreiche Arztpraxen, Apotheken und
das nahegelegene Evangelische Krankenhaus Bethesda gewahr leistet, was die Attraktivitét
fir Mieter und Eigentiimer gleicher malen steigert.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit Busstationen wie
Griunewald und Waldnieler Straf3ein unmittelbarer Néhe sowie der fuRlaufigin 17 Minuten
erreichbare Hauptbahnhof M 6énchengladbach gewahrleisten eine optimale Erreichbarkeit.
Die Nahe zu wichtigen Autobahnanschliissen sichert zudem eine exzellente
Verkehrsanbindung fir Pendler und Geschéaftsreisende.

Insgesamt bietet die M dnchengladbacher Innenstadt eine ausgewogene K ombination aus
wirtschaftlicher Stabilitat, wachsender Nachfrage und nachhaltiger Stadtentwicklung —
ideale Voraussetzungen fir Investoren, die auf der Suche nach einem zukunftssicheren und
renditestarken Immobilienstandort sind.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Jan Helmut Drenker

L Gpertzender Stral3e 155-163, 41061 M dnchengladbach
Tel.: +49 2161 - 56 706 45
E-Mail: moenchengladbach@von-poll.com
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