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Von Poll Immobilien freut sich Ihnen dieses einzigartige Einfamilienhaus, vorstellen
zu dirfen. Dieses ist mit einer Wohnflache von ca. 229 m? sowie einem
groBziigigen Grundstiick von ca. 1.210 m? groBzligig dimensioniert flir gehobene

Wohnansprliche!

Das renovierte Objekt von 1974 befindet sich in einer auBerst gefragten Wohnlage
und Uberzeugt durch hochwertige Ausstattung sowie durchdachten Grundriss. Hier
profitieren Sie von einer ansprechenden Kombination aus modernem Wohnkomfort,

groBzlgigen Raumlichkeiten und ansprechenden Details.

Das Erdgeschoss bildet das Herzstilick des Hauses und bietet einen offen
gestalteten Wohn- und Essbereich. Der Kamin im Wohnbereich bringt eine
gemdtliche Atmosphare in den offenen Raum und setzt einen stilvollen Akzent in

das groBziligige Raumkonzept.

Die helle Wohnkiiche ist hochwertig ausgestattet und optimal in die
Raumgestaltung integriert. Hier missen sie sich um Platzmangel keine Sorgen
machen. Der Anbau an diese beschert Ihnnen einen herrlichen Blick in den Garten.
Das Obergeschoss bietet Ihnen drei komfortable Schlafzimmer. Der Elternbereich
nebst Ankleide und Tageslichtbad bietet einen herrlichen Blick in den griinen

Garten. Zwei Kinderzimmer mit eigenem Bad vervollstdndigen das Obergeschoss.

Der Keller ist gepragt durch seine Wohnqualitat und erweitert die

Nutzungsmadglichkeiten des Hauses betrachtlich:

Ob als Hobbyraum, Fitnessbereich, Heimkino oder Gastebereich — hier entstehen




individuelle Entfaltungsmdglichkeiten nach Ihrem Geschmack.

Die Immobilie wird durch eine Doppelgarage erganzt, die ausreichend Platz fur
zwei Fahrzeuge sowie zusatzlichen Stauraum bietet. Die Zentralheizung sorgt fur

wohlige Warme zu jeder Jahreszeit und gewabhrleistet ein angenehmes Wohnklima.
Der gepflegte Garten rundet das Gesamtbild ab und bietet mit vielfaltigen
Nutzungsmoglichkeiten Raum fur Erholung und Freizeitgestaltung. Ob Badespal im
eigenen groBen AuBenpool, gemutliche Abende am Kamin oder gemeinsame
Mahlzeiten im Wintergarten:

Dieses Haus ermdglicht Ihnen, Komfort und Lebensqualitat auf modernen Niveau.
Uberzeugen Sie sich bei einer Besichtigung persénlich von den zahlreichen
Vorteilen und der exklusiven Lage dieses Einfamilienhauses. Gerne stehen wir
Ihnen fr weitere Informationen und einen individuellen Termin zur Verfligung.

Wir freuen uns auf Sie!

Ihr Von Poll Team Mdnchengladbach.
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Das hier angebotene Einfamilienhaus liegt in Innenstadtnahe, in Windberg, einem
begehrten Ortsteil von Ménchengladbach! Ihr neuer Standort ist vis a vie des

Bunten Gartens, der zentralen Griin- und Erholungsflache.

Im direkten Umfeld ist das schulische Angebot vielfaltig, hierzu gehéren samtliche
Schulformen: Grundschulen, Gymnasien, Real- und Hauptschulen. Zudem befinden

sich mehrere Kindergarten / Kitas in unmittelbarer Nahe.

Ein groBes Spektrum von Facharzten, sowie Apotheken befinden sich in
unmittelbarer Nahe.

Der ganzjahrig frei zugangliche Bunte Garten mitten im Zentrum von
Mdnchengladbach ist einer der beliebtesten 6ffentlichen Parks der Stadt. Der Park
bietet Attraktionen wie einen Kinderspielplatz, eine Vogelvoliere mit tGber 200

Tieren und viele weitere Freizeitmoglichkeiten wie eine Tennis- und Minigolfanlage.

Kurze Wege zu den Autobahnen A46, A44, A61und A52 bieten beste

Verbindungen zu den groBen umliegenden Stadten wie Dusseldof, KéIn & Aachen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2035.
Endenergieverbrauch betragt 152.00 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.

Die Energieeffizienzklasse ist D.
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Jan Helmut Drenker

Lipertzender StraBe 155-163, 41061 Monchengladbach
Tel.: +49 2161 - 56 706 45

E-Mail: moenchengladbach@von-poll.com
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