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Exklusives Neubaujuwel in begehrter Lage —
Modernes Wohnen auf héchstem Niveau
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Willkommen in Ihrem potenziellen neuen Zuhause: Diese attraktive und hochwertig
ausgestattete Doppelhaushélfte wurde im Jahr 2018 erbaut und prasentiert sich in einem
absolut neuwertigen Zustand. Mit einer groR3ziigigen Wohnflache von ca. 134?m2, ein
grof3zuigiges Grundstick von ca. 248 m? und stilvoller Ausstattung erfillt dieses Haus
hdchste Anspriiche an zeitgemafles Wohnen.

Herzstiick des Hauses ist der offen gestaltete Wohn- und Essbereich, der mit seinen
groRRen Fensterfronten und flieRenden Ubergangen zwischen Kiiche, Essplatz und
Wohnzimmer ein besonders grof3zuigiges Raumgefihl vermittelt. Die stilvolle
Einbauktche in Form einer eleganten Kochinsel ist nicht nur ein Blickfang, sondern auch
im Kaufpreis enthalten. Hochwertige Elektrogerate, viel Stauraum und eine durchdachte
Anordnung machen sie zum idealen Ort fur gesellige Abende oder das gemeinsame
Kochen mit der Familie.

Ein besonderes Highlight ist das voll ausgebaute Kellergeschoss, das als Wohnraum
genutzt werden kann. Hier wurde ein weiteres gro3es Schlafzimmer realisiert — mit viel
Platz und behaglicher Atmosphare. Direkt angrenzend befindet sich ein modernes
Badezimmer, das diesen Bereich zu einer nahezu autarken Wohneinheit macht — ideal
beispielsweise fiir heranwachsende Kinder, Gaste oder als Ruckzugsort fir Eltern. Vom
Wohnbereich gelangen Sie auf die schone Terrasse. Diese ladt mit Blick in den liebevoll
angelegten, pflegeleichten Garten zu entspannten Stunden im Freien ein. Ob
gemdtliches Fruhstiick im Sonnenschein oder ein Grillabend mit Freunden. Der
AulRenbereich ist eine kleine griine Oase und bietet dabei auch gentigend Flache fur
Kinder oder Hobbygartner.

Komplettiert wird das Angebot durch eine energieeffiziente Ful3Bbodenheizung in allen
R&aumen, ein modernes Heizsystem sowie eine Garage mit zusatzlichem Stellplatz direkt
vor dem Haus — ein Komfort, den man schnell nicht mehr missen méchte. Die
durchdachte Haustechnik und der energetische Standard entsprechen modernen
Anforderungen und sorgen fiir niedrige Betriebskosten bei héchstem Wohnkomfort.

Diese neuwertige Doppelhaushélfte vereint modernes Wohnen, stilvolles Design und eine
hervorragende Raumaufteilung mit einem gepflegten Gartenparadies und zuséatzlichen
Wohnmadglichkeiten im Untergeschoss. Ein Zuhause, das sofort Giberzeugt — und
vielleicht genau das ist, was Sie schon lange gesucht haben. Vereinbaren Sie gerne
einen Besichtigungstermin — und lassen Sie sich vor Ort von Atmosphéare, Qualitat und




Wohngefuhl begeistern. Dieses Haus wird Sie nicht nur Gberzeugen — es wird Sie
begeistern.
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Die Immobilie befindet sich im begehrten Stadtteil Dahl in Ménchengladbach und besticht
durch seine ruhige, familienfreundliche Wohnlage. Die unmittelbare Nahe zu zahlreichen
Griunflachen und Erholungsmdéglichkeiten sorgt fiir eine hohe Lebensqualitat und ladt zu
entspannten Spaziergangen oder sportlichen Aktivitaten ein.

Trotz der ruhigen Umgebung profitieren Sie von einer exzellenten Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr: Die nahegelegene Bushaltestelle sowie der Ménchengladbacher
Hauptbahnhof erméglichen schnelle Verbindungen in die umliegenden Stadte wie
Dusseldorf, Kéln und Aachen. Zudem ist das Autobahnkreuz Mdénchengladbach nur
wenige Minuten entfernt, was lhnen eine unkomplizierte Anbindung an das regionale und
Uberregionale StraBennetz gewahrleistet. In fudlaufiger Entfernung befinden sich
vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten, darunter Supermaérkte und Backereien, sowie wichtige
Versorgungseinrichtungen wie Apotheken und medizinische Einrichtungen. Fur Familien
bieten sich nahegelegene Kindergarten und Schulen an, die eine komfortable Betreuung
und Bildung fur die Jiingsten sicherstellen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gliltig bis 31.12.2026.

Endenergiebedarf betragt 23.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2018.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.
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Jan Helmut Drenker

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