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25038009 750.000 EUR

ca. 220 m2 Kauferprovision

4 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten
Kaufpreises

2 eLeeds

2019 22?2?2772, WC
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Zum Verkauf steht eine Erdgeschosswohnung, die sich durch moder ne Bauweise und
hochwertige Ausstattung auszeichnet. Dieim Jahr 2019 fertiggestellte Wohnung befindet
sich in einem neuwertigen Zustand und bietet eine ger &umige Wohnflache von ca. 220 m2.
Diese Immabilie kombiniert durchdachte Raumaufteilung mit luxuriéser Ausstattung und
setzt Mal3stdbe in Sachen Wohnkomfort.

Die Wohnung verfligt Gber insgesamt zwei Zimmer, darunter ein gut geschnittenes
Schlafzimmer, mit einem Ankleidezimmer und ein elegantes Badezimmer. Das Highlight der
Wohnflacheist der grofRziigige Wohn- und Essbereich, der ein offenes Raumkonzept bietet
und somit viel Platz fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten lasst. Grol3e Fensterfronten
sorgen fur eine hervorragende natirliche Belichtung und schaffen eine einladende
Atmosphére.

Eine moder ne K liche 6ffnet sich harmonisch zum Wohnber eich und ist mit neuesten
Geraten eingerichtet. Sieist ideal fiir Kochbegeisterte, die Wert auf Stil und Funktionalitat
legen. Die Ausstattung der Kiiche ermdoglicht effizientes Arbeiten und trégt zu einem
angenehmen Wohnumfeld bei.

Hervorzuheben ist das stilvolle Badezimmer, das mit einer integrierten Sauna ausgestattet
ist und damit eine private Wohlfihloase schafft. Feinste Materialien und moder ne
Sanitéranlagen ver sprechen hochsten Komfort. Besonder s die FuRbodenheizung, die sich
durch die gesamte Wohnung erstreckt, sorgt auch in den kélteren Monaten fiir wohlige
Warme und ein angenehmes Raumklima. Dar Giber hinaus bietet die Erdgeschosswohnung
im K eller geschoss eine zusatzliche Souterrain-Einheit mit zwei weiteren Zimmern, die sich
ideal als Gastezimmer, Bliro oder private Rlckzugsraume eignen. Auch hier steht ein
vollwertiges, geschmackvoll gestaltetes Badezimmer zur Verfligung, das die Flexibilitat der
Immobilie nochmals unter streicht.

Der AulRenbereich dieser Wohnung besticht durch seine Grof3ztigigkeit und vielfaltigen
Nutzungsmaoglichkeiten. Eine ca. 45?m? grol3e Terrasse ladt dazu ein, den Wohnraum ins
Freie zu verlangern. Der angrenzende Garten rundet das Angebot ab und bietet reichlich
Platz fur individuelle Gestaltungswiinsche, sei es alsliebevoll angelegte Grtinflache,
Spielbereich fur Kinder oder personlicher Rickzugsort mitten im Grunen. Ein zugehdriger
Parkplatz erganzt das Gesamtpaket und gewahrleistet eine komfortable und unkomplizierte
Par kmoglichkeit.

Diese Immabilierichtet sich an Interessenten, die Wert auf Qualitat, Raumkomfort und eine




neuwertige Ausstattung legen. Nutzen Sie die Gelegenheit, eine Besichtigung zu vereinbaren,
um sich selbst von den Vorziigen dieser Erdgeschosswohnung zu Uiber zeugen. Hier erwartet
Sie eine Immobilie, die sowohl durch ihretechnischen als auch gestalterischen Merkmale
beeindruckt und ein moder nes Wohnerlebnis garantiert. Vereinbaren Siejetzt einen
Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort von der besonderen Qualitéat und dem
aul3er gewohnlichen Wohnkomfort dieser mmobilie Gber zeugen.
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- FuBbodenheizung

- Luftwér mewasser pumpe

- Sauna

- edle Bader

- hochwertige Ausstattung

- div. Stellplatze

- 2,80 m Deckenhohe

- 3fach Verglasung

- zeitlose und sehr moder ne Architektur
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Das luxuritse M ehrfamilienhaus befindet sich im schénen Stadtteil Hardt und liegt am Rand
einesruhigen Wohn- und Gewer begbietes. Die Immobilie besticht durch eine dennoch
zentrale L age, welche gute Anbindungen an die offentlichen Verkehrsmittel und an das
Autobahnnetz beinhaltet.

Somit ist man in 10 Autominuten in M dnchengladbach und in ca. 30 Fahrminuten in
Dusseldorf.

Auch die Vielzahl an Einkaufsméglichkeiten ist in wenigen Minuten Ful3laufig erreichbar.

Dielmmobilieist also perfekt flr digjenigen geeignet, welche ungestért wohnen mochten
aber dennoch mitten im Geschehen sein wollen.
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Esliegt ein Energiebedarfsausweisvor.

Dieser ist gultig bis 4.1.2030.

Endenergiebedarf betragt 31.40 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2019.

Die Energieeffizienzklasseist A.
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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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