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Gemiitliche Dachgeschosswohnung mit Charme — und eigenem Garten zur Alleinnutzung

Diese lichtdurchflutete 3-Zimmer-Wohnung befindet sich im Dachgeschoss (2. Etage)
eines gepflegten Mehrfamilienhauses mit nur zwei Wohneinheiten und einer
Gewerbeeinheit. Sie besticht durch eine erstklassige Ausstattung, klare Strukturen, eine
attraktive zentrale Lage — und einen eigenen Garten zur alleinigen Nutzung, der mitten in
der Stadt einen privaten Riickzugsort im Griinen bietet.

Die durchdachte Raumaufteilung sorgt fur ein angenehmes Wohngefihl — perfekt zum
Entspannen. Die Wohnung tiberzeugt mit gro3ziigigem Wohnraum in zentraler Lage. Die
optimale Raumaufteilung umfasst einen Eingangsflur, eine Abstellkammer, ein Gaste-
WC, ein Badezimmer, eine Kiiche, ein Schlafzimmer, ein Kinderzimmer sowie ein Wohn-
/[Esszimmer.

Ein besonderes Highlight: Ein Gartenbereich zur alleinigen Nutzung gehdért zur Wohnung
und ladt zum Verweilen im Grinen ein — mitten in der Stadt. Zusatzlich bietet die
Immobilie einen eigenen Kellerraum. Ein Garagenstellplatz steht fiir 60 €/ Monat zur

Verfligung.

Einziehen und wohlfiihlen!

INFO:

Besichtigungstermine sind jederzeit nach Vereinbarung moglich!
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Tr&dumen Sie von einer zentral gelegenen Wohnung mit privatem Rickzugsort im
Grinen? Dann verwirklichen Sie diesen Traum mit dieser besonderen
Dachgeschosswohnung.

Die grof3zligige Raumaufteilung schafft eine helle, einladende Atmosphére, wahrend der
eigene Gartenbereich zur alleinigen Nutzung ein einzigartiges Wohngeftihl bietet — eine
perfekte Verbindung von urbanem Wohnen und naturnahem Lebensstil.

Diese charmante und elegant geschnittene Dachgeschosswohnung begeistert bereits
beim Betreten mit ihrer besonderen Wohnatmosphare. Der gro3zlgige, durchdachte
Grundriss wurde sorgfaltig geplant, um den vorhandenen Raum optimal zu nutzen und
ein behagliches Zuhause zu schaffen.

# Ausstattung im Uberblick:

- Zentrale Lage

- Lichtdurchflutete Dachgeschosswohnung

- Hochwertiger Vinylboden

- Elektrische Rollos an den Dachflachenfenstern

- Tageslichtbad mit Dusche

- Gaste-WC fir zusatzlichen Komfort

- Grol3er, eigener Abstellraum im Untergeschoss

- Eigener Gartenbereich zur Alleinnutzung

- Ein Garagenstellplatz steht fiir 60 €/Monat zur Verfligung

# Aufteilung im Uberblick:

- Einladend gestalteter Eingangsbereich

- Geraumige Kiche mit ausreichend Platz fur einen Essbereich

*** Die Einbaukiche kann vom Vormieter kduflich Gbernommen werden ***

- Grol3zugiges Wohnzimmer mit ca. 23 m2

- Praktisch geschnittene Diele, ideal als separates Esszimmer ca. 14 m2

- Sehr geraumiges Schlafzimmer mit ca. 20 m2 und viel Stellflache

- Helles Duschbad mit Fenster

- Zusatzliches Gaste-WC

- Kinderzimmer mit ca. 12 m? — ideal auch als Arbeits- oder Gastezimmer nutzbar

- Grol3er, eigener Kellerraum im Untergeschoss

- Gartenbereich zur alleinigen Nutzung — ein privater Rlickzugsort mitten in der Stadt
Die gelungene Raumaufteilung und die stilvolle Gestaltung verleihen dieser
Dachgeschosswohnung eine behtitete, komfortable Wohnatmosphare — perfekt fur alle,
die urbanes Wohnen mit einem Hauch von Grin verbinden méchten.
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Wohnen in der Langenfelder Innenstadt!

Langenfeld ist eine lebendige und attraktive Stadt, die eine gute Mischung aus Sport,
Kultur, Bildung, Einkaufsmoglichkeiten und Gastronomie bietet. In wenigen Gehminuten
sind Sie am Marktplatz von Langenfeld. Rundum finden Sie ein vielfaltiges Angebot an
Einkaufsmoglichkeiten, Arzten, Apotheken, Banken, Schulen sowie Kultur- und
Bildungseinrichtungen. Ein lebendiger Wochenmarkt (dienstags und freitags) gehort
ebenso zum Langenfelder Stadtbild wie gemdtliche Cafés, Eisdielen und Restaurants.
Das Freizeitangebot der Stadt Langenfeld bietet unter anderem Reitsport, Golf,
Segelfliegen und Wasserski. Ein Frei- und Hallenbad, diverse Sportplatze sowie der
schon angelegte Freizeitpark runden das Angebot ab.

Eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr ist gegeben und durch die
verkehrsgunstige Lage Langenfelds erreichen Sie tiber die Autobahnen und
Bundesstral3en schnell die Rheinmetropolen Kéln und Diisseldorf sowie das Umland.
Auch ohne Auto sind Sie sehr flexibel - in fu3laufiger Entfernung befindet sich eine
Busverbindung, die Sie schnell in die Langenfelder Innenstadt oder zum S-Bahnhof
bringt.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.1.2030.

Endenergiebedarf betragt 102.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1900.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Jorg Rischke

Kdlner StralRe 6a, 40764 Langenfeld
Tel.: +49 2173 -99 3965 0
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

www.von-poll.com
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