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Objektnummer: 25038023 - 41063 Mdnchengladbach

Auf einen Blick

25038023 498.000 EUR

ca. 215 mz Einfamilienhaus

9 Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1928 Kaufpreises

4 x Freiplatz, 4 x 2013

Garage
Massiv
Terrasse,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 234.00 kWh/m?2a
G
07.09.2035
2008
Gas
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Grundrisse
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Objektnummer: 25038023 - 41063 Monchengladbach

Ein erster Eindruck

Dieses Stadthaus aus dem Jahr 1928 vereint historischen Charme mit moderner
Wohnqualitat und bietet mit einer Wohnflache von ca. 215 m2 sowie insgesamt neun
Zimmern reichlich Platz fir die ganze Familie oder fir alle, die Wert auf Raum, Stil und
Komfort legen. Auf einem ca. 679 m2 grof3en Grundsttick erwartet Sie nicht nur ein
gepflegtes Zuhause, sondern ein echtes Wohlflihlambiente — inklusive grol3em Garten,
Pool und vier separaten Garagen.

Bereits im Erdgeschoss beeindruckt das Haus mit einem offenen, gro3zigigen
Wohnkonzept. Der weitlaufige Wohnbereich mit direktem Blick in den Garten [&dt zum
Entspannen und Verweilen ein. Angrenzend befindet sich die Kiiche, die im Kaufpreis
enthalten ist. Von hier aus gelangen Sie auf die Terrasse mit Blick ins Griine. Der Garten
bietet mit seinem groRen Pool ein absolutes Highlight — hier lasst sich der Sommer direkt
vor der eigenen TUr geniefB3en. Die moderne Pooltechnik inklusive Gegenstromanlage
stammt aus dem Jahr 2011.

Im ersten Obergeschoss befinden sich vier gut geschnittene Schlafzimmer, die vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten bieten — ob als Kinderzimmer, Gastezimmer oder Homeoffice.
Das Badezimmer wurde im Jahr 2013 modernisiert und befindet sich in einem gepflegten,
guten Zustand. Im Rahmen einer umfassenden Sanierung wurden zahlreiche weitere
Malnahmen umgesetzt, die den Gesamtzustand des Hauses unterstreichen. Dazu
zéhlen die Erneuerung des Innenputzes im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss
sowie die vollstdndige Modernisierung des Badezimmers im ersten Obergeschoss.
Hochwertige Vollholztiren wurden im gesamten Haus eingebaut und sorgen fir ein
angenehmes Wohnambiente mit naturlicher Ausstrahlung. Fur zusétzliche Sicherheit
sorgt eine umfassende Einbruchsicherung an allen Fenstern und Turen im Erdgeschoss.

Das Dachgeschoss wurde ausgebaut und kann als nahezu eigenstandige Wohneinheit
genutzt werden. Hier finden Sie ein weiteres Schlafzimmer, einen gemutlichen
Wohnbereich, eine eigene Kiiche sowie ein weiteres Badezimmer. Insgesamt verfligt das
Haus Uber drei Badezimmer, verteilt auf jede Etage, was flr zusatzlichen Komfort und
Flexibilitat im Alltag sorgt. Ein echtes Plus sind die vier Einzelgaragen auf dem
Grundstuck, die bequem Platz fiir mehrere Fahrzeuge oder zusatzliche Lagerflache
bieten — ein seltener Komfort, besonders in dieser Wohnlage.

Ob fur groRe Familien, Mehrgenerationenhaushalte oder Menschen mit dem Wunsch




nach viel Raum und Gestaltungsmdglichkeiten — dieses Haus bietet eine seltene
Kombination aus Grof3zligigkeit, Qualitat, Lage und Atmosphéare. Der gepflegte Zustand,
die umfassenden Modernisierungen und das stimmige Gesamtkonzept machen dieses
Haus zu einer besonderen Gelegenheit. Gerne stehen wir Ihnen flr eine Besichtigung zur
Verfigung und freuen uns darauf, Ihnen dieses auRergewdhnliche Zuhause persoénlich
zeigen zu durfen.
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Ausstattung und Detalils

Die Ausstattung tberzeugt durch durchdachte Modernisierungen: 2008 wurden die
Kiiche, die Wasserleitungen sowie samtliche Fenster der Kiiche saniert. Ebenso stammt
die Gaszentralheizung aus dem Jahr 2008 und versorgt das Haus Uber moderne
Flachheizkdrper effizient mit Warme. Thermopenfenster mit Zweifachverglasung und
integrierte Rollladen sorgen fiir Energieeffizienz.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrten Wohnlagen von Monchengladbach, im
Stadtteil Windberg.

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf, Backer, Apotheken sowie Cafés und
Restaurants befinden sich in unmittelbarer Nahe. Familien profitieren von kurzen Wegen
zu Schulen, Kindergarten und Spielplatzen, wahrend Berufstéatige die gute
Verkehrsanbindung schatzen:

Die Innenstadt und die historische Altstadt mit ihren vielfaltigen kulturellen Angeboten
sind ebenso schnell erreichbar wie die Autobahnen A61 und A52.

Auch medizinisch ist die Lage bestens versorgt — das Krankenhaus Bethesda liegt nur
wenige Minuten entfernt. Offentliche Verkehrsmittel sind fuRlaufig zuganglich und bieten
eine ziugige Anbindung in alle Teile der Stadt.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 7.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 234.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2008.
Die Energieeffizienzklasse ist G.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jan Helmut Drenker

Lipertzender StralRe 155-163, 41061 Monchengladbach
Tel.: +49 2161 - 56 706 45
E-Mail: moenchengladbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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