Ménchengladbach

M odernes Wohnen in M 6nchengladbach — Helle 2-
Zimmer-Wohnung mit Wohlfthlchar akter

ApiBuéc akivATou: 26038029

TIM'H AFOPAS: 105.000 EUR + EMI®ANEIA: ca. 54 m2 « AQMATIA: 2
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Diese gepflegte Etagenwohnung befindet sich in einem M ehrfamilienhaus aus dem Jahr 1956
und verflgt Uber eine Wohnflache von ca. 54 m2. Mit ihrem dur chdachten Grundrissund
einer klassischen Zweizimmer aufteilung bietet sie sowohl Eigennutzern als auch
Kapitalanlegern eineinteressante Grundlage.

Der Wohnber eich Uberzeugt durch eine funktionale Raumstruktur. Neben einem
Schlafzimmer steht ein weiterer grof3ziigiger Raum zur Verfligung, der als Wohn- und
Essbereich genutzt werden kann. Eine separ ate K liche sowie ein Badezimmer erganzen das
Raumangebot und schaffen ein angenehmes Wohnumfeld.

Die Ausstattung entspricht einem gepflegten Standard. Samtliche Raume befinden sich in
einem or dentlichen Erhaltungszustand und bieten gleichzeitig die M dglichkeit, durch
individuelle M oder nisier ungsmaf3nahmen zeitgemale Wohnakzente zu setzen. Die
Beheizung erfolgt Uber eine Etagenheizung, wodurch der Energiever brauch bedar fsger echt
und individuell gesteuert wer den kann.

Auch das gemeinschaftliche Eigentum ver mittelt einen gepflegten Eindruck. Das
Mehrfamilienhausist in einem gewachsenen Wohnumfeld eingebettet und zeichnet sich
durch eine angenehme Nachbar schaft sowie eine gut ausgebaute I nfrastruktur aus.

Mit ihrer Wohnflache eignet sich die Wohnung insbesondere fiir Singles oder Paare, die eine
Uber schaubar e und funktionale Wohnltsung suchen. Gleichzeitig bietet sie aufgrund ihres
kompakten Grundrissesund der nachgefragten Wohnungsgr 63e eine solide Grundlage fir
eine nachhaltige Ver mietung.

Das Badezimmer sowie die Uibrige Ausstattung befinden sich in einem gepflegten Zustand
und bieten Raum fUr individuelle Gestaltungswiinsche. Dadur ch er 6ffnet sich Erwerbern die
M 6glichkeit, die Immobilie nach eigenen Vor stellungen weiter zuentwickeln und an moder ne
Wohnanspr tiche anzupassen.

Gerneladen wir Sieein, sich im Rahmen einer Besichtigung einen personlichen Eindruck
von dieser Immobilie zu verschaffen. Flir Riuckfragen oder die Vereinbarung eines
Besichtigungster mins stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfligung und freuen unsauf lhre
Kontaktaufnahme.
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Der innerstadtische Bereich der Postleitzahl 41061 zahlt zu den gefragten Wohnlagen

M dnchengladbachs und tber zeugt durch seine zentrale Lage innerhalb der
wirtschaftsstarken Metropolregion Rhein-Ruhr. Der Standort profitiert von einer
leistungsfahigen Infrastruktur, einer hohen Bevolkerungsdichte sowie einer breit
gefacherten Mieterstruktur. Insbesonder e Singles, Berufspendler, Studierende und kleinere
Haushalte sorgen fiir eine kontinuierlich hohe Nachfrage nach kleinen bis mittelgrof3en
Wohneinheiten.

Ein besonderer Standortvorteil ist die hervorragende Verkehrsanbindung. Der

M onchengladbacher Hauptbahnhof ist in rund elf Gehminuten erreichbar und bietet
schnelle Verbindungen in die umliegenden Ober zentren. M ehrere Buslinien gewahr leisten
eine optimale Anbindung an den 6ffentlichen Per sonennahverkehr, wahrend die
nahegelegenen Autobahnanschliisse eine zligige Erreichbarkeit der regionalen und
Uberregionalen Verkehrsachsen sicherstellen. Dies macht den Standort sowohl fir
Berufspendler alsauch flir Gewer betreibende besonder s attraktiv.

Auch die Nahver sorgung und soziale I nfrastruktur erftllen hohe Anspriche. Kindergarten,
Grund- und weiterfuhrende Schulen, Ber ufskollegs sowie weiter e Bildungseinrichtungen
befinden sich Uberwiegend in fuldlaufiger Entfernung und unterstreichen die
Familienfreundlichkeit des Quartiers. Erganzt wird das Angebot durch eine ausgezeichnete
medizinische Ver sorgung mit zahlreichen Arztpraxen, Apotheken sowie nahegelegenen
Kliniken.

Das Wohnumfeld wird durch ein vielfaltiges Freizeit- und Gastr onomieangebot zusatzlich
aufgewertet. Parks, Grinanlagen, Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie zahlreiche
Restaurants, Cafés und Barstragen zu einer hohen Wohn- und L ebensqualitat bei und
erhohen die Attraktivitat des Standorts nachhaltig.

Der Standort M 6nchengladbach 41061 bietet I nvestoren ein Uber zeugendes Gesamtpaket
aus zentraler Lage, stabiler Mietnachfrage und soliden Renditeper spektiven. Die
Kombination aus einer ausgezeichneten Infrastruktur, kurzen Wegen, einem attraktiven
Wohnumfeld sowie positiven stadtebaulichen Entwicklungsper spektiven schafft
hervorragende Voraussetzungen fir einelangfristig erfolgreiche Kapitalanlage. Vor dem
Hintergrund des weiterhin moderaten Miet- und Preisniveaus bietet der Standort sowohl
nachhaltige Mietertrage als auch ein attraktives Potenzial fir zuklnftige Wertsteigerungen.
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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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