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26047036 449.000 EUR
ca. 107 m2 Kauferprovision betragt
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Diese ansprechende Doppelhaushélfte aus dem Baujahr 1970 prasentiert sich auf einer
Grundstiicksflache von circa 345 m2 und ver eint zeitgeméafien Wohnkomfort mit
funktionalen Ausstattungsmerkmalen. Mit einer Wohnflache von etwa 107 m2 und insgesamt
vier Zimmer n bietet dieses Haus ausr eichend Raum fir unter schiedlichste
Wohnbedurfnisse. Erwahnenswert ist die Ausbaur eserve im gedammten Spitzboden mit ca.
20 m2,

Die Immoabilie wurde zuletzt im Jahr 2023 modernisiert und befindet sich in einem
gepflegten Zustand. Besonder s hervor zuheben ist die kontinuierliche Pflege und
Aufwertung: Bereits 2015 wurden die Oberbdden in den Wohnber eichen durch neue Fliesen
sowie Vinyl-Parkett ersetzt. Im gleichen Jahr erfolgte ebenfalls die Sanierung des
Badezimmersund des Gaste-W Cs, wodur ch moder ne und praktische Sanitérausstattung
Einzug gehalten hat. 2015 wurden dar Uber hinaus sémtliche Fenster erneuert, dieteilweise
mit I nsektenschutz versehen sind und so zusatzlichen Komfort gewahrleisten.

Der grof3ziigige Wohnber eich schafft eine angenehme Atmosphér e fiir gemeinsames L eben
und Entspannen. Drei Schlafziimmer bieten individuelle Riickzugsmoglichkeiten fir
Bewohner und Gaste. Das Haus verfligt Uiber ein Badezimmer sowie ein separ ates Gaste-
WC, was zu einer optimalen Raumaufteilung beitragt. Dank des Spitzbodens mit

Ausbaur eserve — bereits gedammt — besteht die Option auf zusatzliche Nutz- oder
Wohnflache, abhéngig von den jeweiligen Bedlrfnissen.

Die Einbauktiche erleichtert den unmittelbaren Start in den neuen Alltag und erweitert die
Wohnqualitét durch funktionale und moder ne Ger éte. Fir zusétzliche Entspannung sor gt
eineintegrierte Infrarot-Sauna, die fir wohltuende M omente im eigenen Zuhause sor gt.
Die Warmever sorgung erfolgt (iber eine zentrale Olheizung, dieim Jahr 2023 mit einem
neuen Brenner ausgestattet wurde, wasfiir zeitgemaRe Effizienz und eine zuverlassige
Versorgung steht. Ein Glasfaseranschluss sowie ein Kabelanschluss (DSL) sind vorhanden
und bieten beste Voraussetzungen fur digitale M ediennutzung und Homeoffice.

Das Grundstiick bietet neben dem Haus eine Gar age sowie zwei zusatzliche Stellpléatze,
sodass auch mehrere Fahrzeuge problemlos abgestellt werden kénnen. Damit sind sowohl
der private Fuhrpark alsauch der Besuch optimal untergebracht.

Die Ausstattung des Hauses entspricht einer als,, normal® einzustufenden
Ausstattungsqualitat und Uber zeugt durch die gelungene Zusammenstellung der einzelnen
M oder nisierungsmal3nahmen. Die Verbindung aus zeitnah moder nisierten Elementen und
solider Bausubstanz schafft eine attraktive Wohnatmosphare.

Durch die gelungene K ombination aus Wohnflache, Anzahl der Zimmer, aktueller
Haustechnik und den bereits durchgeftihrten M oder nisierungen bietet diese
Doppelhaushalfte M 6glichkeiten sowohl fur Paare als auch fir Familien —ob als

L ebensmittelpunkt oder zur Entfaltung individueller Wohnideen.




Bel Interesse an weiteren Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungster mins
steht eine per sonliche K ontaktaufnahme gerne zur Verfiigung. Nutzen Sie die Chance, sich
vor Ort von den Vorzligen dieser Immobilie zu Uiber zeugen.
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Oberbdden Fliesen und Vinyl-Parkett erneuert - 2015
Bad und Gaste-WC saniert — 2015
Fenster komplett erneuert — 2015

Fenster teillweise mit | nsektenschutz
Olheizung mit neuem Brenner - 2023
Spitzboden mit Ausbaur eserve - gedammt
Einbaukiiche

Infrarot-Sauna

Glasfaseranschluss

Kabelanschluss DSL

Grundwasser brunnen

1 Garage

2 Stellplatze




Ap1Op6G akiviToL: 26047036 - 41352 Korschenbroich / Kleinenbroich

Korschenbroich besticht als familienfreundliche Stadt mit einem harmonischen Mix aus
naturnahem Wohnen und moderner Infrastruktur. Die L age zwischen den lebendigen
Zentren Monchengladbach und Neuss ermdéglicht eine ausgezeichnete Anbindung an
regionale Verkehrswege und bietet zugleich eineruhige, sichere Umgebung, die besonders
far Familien attraktiv ist. Die stabile Nachfrage am Immobilienmarkt und die
kontinuierliche Wertsteiger ung spiegeln die hohe L ebensqualitéat und das nachhaltige
Entwicklungspotenzial dieser charmanten Vorstadt wider.

In Korschenbroich finden Familien ein ideales Umfeld, das Gebor genheit und
Gemeinschaftssinn vereint. Die zahlreichen Spielplatze und weitlaufigen Parksladen zu
unbeschwerten Stunden im Freien ein und schaffen Raum fir gemeinsame Erlebnisse und
aktive Freizeitgestaltung. Sportbegeisterte Kinder und Jugendliche profitieren von
nahegelegenen Vereinen wie dem Sportclub Teutonia Kleinenbroich, die vielféltige

M 6glichkeiten zur Bewegung und sozialen Vernetzung bieten. Die fu3laufig erreichbaren
Grunflachen, darunter der Vorster Biirgerpark, sorgen fiir eine naturnahe Atmosphare, die
das Aufwachsen in einer gesunden Umgebung unter stiitzt.

Das Bildungsangebot in Korschenbroich ist hervorragend auf die Bedlrfnisse junger
Familien abgestimmt. Von der bilingualen Kita Villa Luna tUber mehrere Grundschulen bis
hin zu weiterfuhrenden Schulen mit bilingualem Zweig — alle Einrichtungen sind bequem in
10 bis 25 Minuten zu Ful? oder mit dem Buserreichbar, etwa von der nahegelegenen
Bushaltestelle Haydnweg, der in nur drei Minuten zu Fuld erreichbar ist. Diese kurzen Wege
gewahrleisten eine stressfreie Organisation des Familienalltags und férdern eine enge
Verbindung zwischen Schule und Zuhause. Erganzt wird das Angebot durch eine

zuver lassige medizinische Ver sorgung mit Arzten, Apotheken und Zahnéarzten in
unmittelbarer Nahe, die fur das Wohlbefinden und die Sicherheit der ganzen Familie sor gen.

Auch das gastronomische Angebot tragt zur hohen Lebensqualitat bei: Gemutliche Cafés
wie das Café M attheisen und familienfreundliche Restaur ants laden zu entspannten Stunden
ein und bieten Raum fir gemeinsame M ahlzeiten und Begegnungen. Die Kombination aus
naturnaher Ruhe, hervorragender Infrastruktur und einem vielféltigen Freizeit- und
Bildungsangebot macht K orschenbroich zu einem idealen Wohnort fiir Familien, die Wert
auf ein sicheres, lebendiges und zukunftsorientiertes Umfeld legen. Hier finden Sie den
perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine behltete und erfillte Zukunft zu
gestalten.




Ap1Op6G akiviToL: 26047036 - 41352 Korschenbroich / Kleinenbroich

27777 777772

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ilona Lobig & Frank L 6big

Neustraliels, 41460 Neuss
Tel.: +492131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com
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