VON POLL

Haan - Gruiten

lhr Zuhause im Grunen —ruhig gelegen, voller
Moglichkeiten

Ap1Buéc akivhATou: 26134011

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN VON POLL -

TIMH AFOPAS: 467.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 120 m? « AQMATIA: 4 + EKTAZH FHZ: 349 m?2
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26134011 467.000 EUR
ca. 120 m2 Kauferprovision
PVVIDVIVIVVVI PPV betragt 3,57 % (inkl.
................ MwSL.) des
4 beurkundeten
3 Kaufpreises
10?
1 22?2?2772, WC
7?72, 7?7?77,
1978 29977777
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PPV P077?777

2772 BEDARF
26.11.2035

158.70 KWh/m?2a
2772 E

1977




ApLOpoG akiviToL: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

e dddddds




VON POLL

AplOu6G akivAToLv: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

e dddddds




AplOu6G akivAToLv: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

e dddddds




VON POLL

AplOu6G akivAToLv: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

e dddddds

www.von *p() I com



VP VON POLL

ApLOpoG akiviToL: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

e dddddds

www.von-poll.com




ON POLL
REAL ESTATE

I

42781 Haan - Gruiten

27 27272727277

26134011 -

7

ATou

ApLOnOG akLy

=
S
3
S
o
S
=
=
s
3




I

VON POLL

REAL ESTATE

AplOu6G akivAToLv: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

www.von-poll.com




ApLOpoG akiviToL: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

277777

Wohnzimmer

offene Flur

Essbereich
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Mehrzweckraum

Ollagerraum

Waschkeller

Vorratsraum

McGrundiss
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Elternschlafzimmer
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I hr neues Zuhause mit Potenzial — Raum fir Ideen, Leben und Zukunft

Manche Hauser bieten nicht nur vier Wande —sie bieten die M dglichkeit, einen Ort ganz
nach den eigenen Vorstellungen zu schaffen. Dieses char mante Reihenendhaus ver eint genau
diese Chance mit einer begehrten Wohnlage und einem grof3ziigigen Grundstiick.

Auf rund 120 m2 Wohnflache und einem ca. 349 m2 grof3en Grundstiick er 6ffnet sich ein
Zuhause, dasjungen Paaren, Familien oder Individualisten vielféltige M 6glichkeiten bietet.
Ob der Wunsch nach einem offenen Wohnber eich, einem stilvollen Homeoffice oder einem
liebevoll gestalteten Familiengarten —hier entsteht Raum fur individuelle Wohntraume.

Das 1978 errichtete Haus befindet sich in einem moder nisier ungsbediir ftigen Zustand und
wartet darauf, mit frischen Ideen und per sonlichem Stil in ein zeitgemal3es Zuhause
verwandelt zu werden. Gerade fir Menschen, die Wert auf Individualitat legen und ihr
Eigenheim nicht " von der Stange" suchen, bietet diese Immobilie eine seltene Gelegenheit,
eigene Vorstellungen Wirklichkeit werden zu lassen.

Vier gut geschnittene Zimmer schaffen flexible Nutzungsmdoglichkeiten. Drei Schlafzimmer
bieten ausreichend Platz fir eine wachsende Familie, Gaste oder das Arbeiten von zu Hause.
Die durchdachte Raumaufteilung bildet eineideale Grundlage fir moder nes Wohnen und
lasst gleichzeitig gentigend Spielraum fur individuelle Gestaltungskonzepte.

Als Reihenendhaus profitiert die Immobilie von einem angenehm grof3ztigigen Auf3enbereich
und zusatzlicher Privatsphéare. Der Garten in West-Ausrichtung bietet ideale
Voraussetzungen flir entspannte Sommerabende mit Freunden, spielende Kinder oder ein
griines Refugium zum Abschalten vom Alltag.

Ein weiterer Pluspunkt ist die komfortable Parksituation: Zur Immobilie gehoren zwel
Garagen. Eine Gar age befindet sich direkt am Haus und ermaoglicht einen besonders
komfortablen, wetter geschiitzten Zugang unmittelbar in das Gebaude. Eine weitere Garage
steht im nahegelegenen Garagenhof in unmittelbarer Nahe der Immobilie zur Verfiigung
und erganzt das attraktive Platzangebot ideal.

Dieruhige und familienfreundliche Wohnlage ver bindet naturnahes Wohnen mit einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Spazier gange, Joggingrunden oder Fahrradtouren beginnen
praktisch direkt vor der Haustirr, wahrend Sportanlagen und vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten das aktive L eben bereichern. Gleichzeitig sind Einkaufsmdglichkeiten,




Schulen, Kindergarten sowie alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs schnell erreichbar.

Beheizt wird das Haus (iber eine zentrale Olheizung. Die solide Bausubstanz und das
grof3ziigige Grundstiick schaffen eine hervorragende Basisfur eine wertsteigernde

Moder nisierung und langfristige I nvestition in die eigene Zukunft. Da die Immobilie bereits
leer steht, kann sie kur zfristig ber nommen wer den und bietet ihren neuen Eigentiimern die
M 6glichkeit, M oder nisier ungsmaldnahmen oder den Einzug zeitnah nach ihren eigenen
Vorstellungen zu realisieren.

Dieses Hausrichtet sich an Menschen, die mehr suchen als einefertige Immobilie—an alle,
die ein Zuhause mit Charakter entdecken und ihren eigenen Wohnstil verwirklichen
mdchten. Mit seiner attraktiven Lage, dem grof3ziigigen Platzangebot, den beiden Garagen
und seinem auf3ergewohnlichen Entwicklungspotenzial bietet diese Immobiliedieideale
Grundlagefur ein neues K apitel.

Lassen Sie sich bel einer personlichen Besichtigung inspirieren und entdecken Siedie
M dglichkeiten, diedieses Haus fir Thre Zukunft bereithalt.
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* Reihenendhaus Baujahr 1978

* 349 gm Grundstiick in West-Ausrichtung

* ca. 120 gm Wohnflache

* 4 Zimmer - davon 1 grofRer Wohn- & Essbereich im Erdgeschoss
* 3 Schlafzimmer im Ober geschoss

* 1 Badezimmer im Ober geschoss

* 1 Gaste-WC im Erdgeschoss

* Kiche

* Keller mit direktem Gartenzugang

* 2 Garagen - davon eine direkt vom Haus aus zuganglich

und eine befindet sich in unmittelbarer Nahe zur Immobilie in einem Gar agenhof
* 1 PKW Stellplatz direkt auf dem Grundstiick

* DasHausist frei und kann kur zfristig Gbernommen wer den




ApLOpoG akiviToL: 26134011 - 42781 Haan - Gruiten

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen des Haaner Ortsteils
Gruiten —in einem ruhigen, gepflegten Wohnquartier mit Gberwiegender
Einfamilienhausbebauung. Das direkte Umfeld zeichnet sich durch seine angenehme
Nachbar schaft, wenig Durchgangsverkehr und die unmittelbare Nahe zur Natur aus. Hier
verbindet sich ein hohes Mald an Privatsphare mit einer auf3er gewdhnlichen Wohnqualitat.

Nur wenige Minuten entfernt liegt das historische Gruiten-Dorf mit seinem
denkmalgeschiitzten Fachwer kensemble, charmanten Cafés und einer gewachsenen
dorflichen Atmosphére. Gleichzeitig profitieren Bewohner von einer ausgezeichneten
Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen,
Ar zte sowie vielfaltige Freizeit- und Sportangebote sind komfortabel erreichbar.

Besonder s hervor zuheben ist die Nahe zum weitldufigen Neandertal sowie zu den
umliegenden Wiesen, Waldern und Wanderwegen. Ob ausgedehnte Spazier génge,
Radtouren oder sportliche Aktivitaten — die naturnahe Umgebung bietet einen hohen
Freizeit- und Erholungswert direkt vor der Haustir.

Auch die Verkehrsanbindung tGiber zeugt auf ganzer Linie: Der Bahnhof Haan-Gruiten mit
S-Bahn- und Regionalbahnanschliissen ermdglicht schnelle Ver bindungen nach Diisseldorf,
Wuppertal und Kéln. Uber die nahegelegenen Autobahnen A46 und A3 sind die
Wirtschaftsregionen des Rheinlands und des Ruhrgebiets ebenfallsin kurzer Zeit erreichbar
—ideal fur Berufspendler und alle, die urbanes Arbeiten mit naturnahem Wohnen verbinden
mdchten.

Die Kombination ausidyllischer Wohnlage, gewachsenem Umfeld, hervorragender
Infrastruktur und exzellenter Erreichbarkeit macht diesen Standort zu einer der
attraktivsten Adressen im siidlichen Kreis M ettmann —ein Ort, an dem Ruhe,

L ebensqualitat und Mobilitat in idealer Weise zusammenfinden.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 10 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uberprufen. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach 8§ 11 GwG dierelevanten Daten

I hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Per son handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre
aufbewahren muss.

PROVISIONSHINWEIS: Mit der Anfrage bei und durch Inanspruchnahme der
Dienstleistung der Firma von Poll Immobilien GmbH, wird ein M aklervertrag geschlossen.
Sofern esdurch die Téatigkeit der Firma VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu einem
wirksamen Hauptvertrag mit der Eigentiimer seite kommt, hat der I nteressent bei Abschluss
- einesMIETVERTRAGS keine Provision/M akler courtage an die von Poll Immaobilien
GmbH zu zahlen.

- einesKAUFVERTRAGS die ortstibliche Provision/M akler courtage an die von Poll
Immobilien GmbH gegen Rechnung zu zahlen.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Esobliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Guido Gerressen

Bahnhofstrafe 18, 42781 Haan
Tel.: +492129-3456710
E-Mail: hilden.haan@von-poll.com

www.von-poll.com
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