Langenfeld - Richrath

Ein Zuhause der besonderen Klasse —
lichtdur chflutet, grof3ztigig und in Bestlage

Codice oggetto: 26121139

PREZZO D'ACQUISTO: 750.000 EUR « SUPERFICIE NETTA: ca. 151 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 489 m?
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A colpo d'occhio

26121139
ca. 151 m2
aduefalde
5

4

2

1994

2 x superficielibera, 1
x Garage

750.000 EUR
Casa unifamiliare

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Curato
massiccio

ca. 83 mz

Bagni di servizio
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Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 110.50 kWh/m2a
16.06.2036
D
Gas 1994
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Planimetrie

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/langenfeld
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Una prima impressione

Willkommen in einem Zuhause - ein Ort, an dem grof3ztigige Wohnflachen, lichtdur chflutete
Réaume und eine dur chdachte Grundrissgestaltung zu einem har monischen Wohnkonzept
verschmelzen.

Dieses gepflegte freistehende Einfamilienhaus aus dem Jahr 1994 bietet auf ca. 151 m2
Wohnflache sowie weiteren ca. 83 m2 Nutzflache im Keller geschossideale Vor aussetzungen
fur Familien und Paare mit Platzbedarf oder alle, die Wohnen und Arbeiten unter einem
Dach vereinen mochten. Auf einem nach Sliden ausgerichteten Grundstiick von ca. 489 m2
prasentiert sich die Immobilie mit einem besonderen Charakter und vereint zeitgemalien
Wohnkomfort mit vielseitigen Nutzungsmaoglichkeiten.

Bereitsbeim Betreten des Hauses wird deutlich, dass hier Grof3zigigkeit ein zentrales
Gestaltungselement ist. Die offene Raumstruktur im Erdgeschoss schafft fliel3ende

Uber gange zwischen den einzelnen Wohnbereichen und sorgt fiir eine angenehme
Wohnatmosphare. Der weitlaufige Wohnbereich wird von grofRen Fensterflachen gepragt,
die das Tagedlicht in den Mittelpunkt ricken und den Blick in den Garten freigeben.
Besonders der verglaste Erker verleiht dem Haus eine aulRer gewohnliche Ausstrahlung. Hier
entstehen lichtdur chflutete Wohnmomente mit direkter Verbindung zur Natur.

Diegrof3zligige Terrasse und der liebevoll angelegte Garten mit seiner attraktiven Sid-
Ausrichtung erweitern den Wohnraum ins Freie und laden zu entspannten Stunden mit
Familie und Freunden ein. Grol3e Schiebeelemente schaffen dabel einen nahezu nahtlosen
Uber gang zwischen Innen- und AuRenbereich und unter streichen das offene Wohngefuhl.

Auch das Obergeschoss Uiber zeugt durch seine Flexibilitat. Drei grof3ziigig geschnittene
Zimmer eroffnen vielféltige Nutzungsmaglichkeiten und passen sich unter schiedlichen

L ebenssituationen mihelos an. Ob als klassische Schlafzimmer, Homeoffice, Gastezimmer
oder zusatzlicher Wohnbereich der sich den individuellen Bediirfnissen ihrer Bewohner
anpassen lasst.

Neben praktischen Nutzflachen bietet im Kellergeschoss insbesondere der beheizte
Partyraum auf3er gewthnliche M 6glichkeiten fir Freizeit, Hobby oder gesellige
Zusammenkdinfte. Erganzt wird das Raumangebot durch weitere beheizte Flachen, diesich
flexibel alsHobby-, Arbeits- oder Fitnessraume nutzen lassen und den Wohnwert der
Immobilie deutlich erweitern.

Die Ausstattung des Hauses ver eint zeitlose Funktionalitat mit angenehmem Wohnkomfort.




Elektrische Rollladen an nahezu allen Fenstern, Kunststofffenster mit Doppelver glasung,
zwei vollwertige Badezimmer sowie zwei zusatzliche Gaste-W Cs sorgen fir ein komfortables
Wohnumfeld.

Abgerundet wird das Angebot durch eine Garage mit Zugang zum Garten sowie zwei
zusétzliche Stellplatze auf dem Grundstiick.

Diese Immobilie ver bindet grof3ziigiges Wohnen, vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten und eine
familienfreundliche Raumaufteilung zu einem Zuhause mit besonderem Charakter. Ein
Haus, das nicht nur Platz bietet, sondern Raum fur individuelle L ebensentwirfe und

unver gessliche M omente schafft.

Nutzen Sie die Gelegenheit und Uberzeugen Sie sich selbst von den Vor zligen dieser

besonderen Immobilie. Gerne stehen wir Ihnen fur weitere I nformationen oder die
Vereinbarung eines per sonlichen Besichtigungster mins zur Verfugung.

Besichtigungstermine sind jeder zeit nach Vereinbarung mdglich!
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Dettagli dei servizi

Dasim Jahr 1994 errichtete Wohnhaus préasentiert sich mit einer durchdachten Ausstattung,
die Komfort, Funktionalitat und Wohnqualitat in ausgewogener Weise miteinander
verbindet. Die grofRziigigen Fenster flachen schaffen in allen Wohnber eichen eine helle und
freundliche Atmosphére, wahrend elektrische Rollladen an nahezu allen Fenstern
zusatzlichen Komfort sowie einen effektiven Sicht- und Sonnenschutz gewahrleisten.

Ein architektonisches Highlight bildet der repré&sentative, ver glaste Wohnbereich mit
direktem Bezug zum Garten. Die grof3flachigen, bodentiefen Fensterelemente lassen viel
Tageslicht ins Haus und schaffen eine har monische Verbindung zwischen Innen- und
AuRenbereich. Zwei Schiebeelemente ermoglichen einen komfortablen Zugang zur Terrasse
und unter streichen das offene Wohnkonzept. I m verglasten Flugelbereich sorgt eine
FuBbodenheizung fir zusétzlichen Wohnkomfort und eine angenehme Warme.

Die Beheizung der Immobilie erfolgt Uber eine Gas-Zentralheizung. Kunststofffenster mit
Doppelverglasung tragen zu einem angenehmen Wohnklima sowie einer guten
Energieeffizienz bei.

Die sanitare Ausstattung umfasst zwei vollwertige Badeziimmer sowie zwei separ ate Gaste-
WCs. Das Badezimmer im Erdgeschoss verfligt iber eine Dusche und ein Bidet und ist
direkt dem Schlafbereich zugeordnet. Im Ober geschoss steht ein weiter es Badezimmer mit
Badewanne, Dusche, zwei Waschbecken, WC und Bidet zur Verfiigung, wodurch auch bei
einer grofleren Familie ein hoher Wohnkomfort gewahrleistet wird.

Auch das K éllergeschoss Uber zeugt durch seinen Uberdurchschnittlichen Nutzwert. Mehrere
Bereiche, darunter der Flur, der Heizungs- beziehungsweise Hobbyraum sowie der
grof3zugige Freizeit- und Partyraum, sind beheizt und er 6ffnen vielfaltige
Nutzungsmoglichkeiten fiir Hobby, Sport, Arbeiten oder gesellige Zusammenkinfte.

Im gesamten Haus unter streichen hochwertige Holztliren mit passenden Holzzar gen den
gepflegten und zeitlosen Charakter der Immobilie. Die Wohn- und Nutzflachen sind
Uberwiegend mit pflegeleichten Fliesen ausgestattet. In den drei Zimmern des

Ober geschosses sor gt Laminatboden flr eine wohnliche und behagliche Atmosphare.

Fur Fahrzeuge steht eine Garage mit elektrisch betriebenem Garagentor zur Verflgung.
Besonder s praktisch ist der zusatzliche Zugang von der Garage direkt in den Garten.
Erganzend bieten zwei Stellplatze auf dem Grundstiick weiter e Parkmaoglichkeiten.
Zusatzlicher Komfort entsteht durch die kostenfreien offentlichen Parkplatze entlang der
Zufahrtsstrafle, die ausreichend Stellflache fir Besucher bereithalten.

Die Kombination aus grof3ztigigen Wohnflachen, vielfaltig nutzbaren Nebenraumen, einer
familienfreundlichen Raumaufteilung und zahlreichen Ausstattungsdetails macht diese
Immobilie zu einem attraktiven Zuhause fir unter schiedlichste L ebenskonzepte.
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Wohnlage im
beliebten Langenfelder Stadtteil Richrath. Das gewachsene Wohnumfeld zeichnet sich durch
eine angenehme Nachbar schaft sowie eine gute I nfrastruktur aus. Einkaufsmaglichkeiten,
Schulen, Kindergérten und Arzte sind in wenigen Minuten erreichbar. Eine gute Anbindung
an den offentlichen Nahverkehr sowie die Nahe zu den Autobahnen A3 und A59
gewahrleisten kurze Wegein die Stadte Dusseldor f, Koln und Lever kusen. Zahlreiche
Freizeit- und Sportmdoglichkeiten sowie nahegelegene Gr tinflachen und Naher holungsgebiete
bieten einen hohen Wohn- und Erholungswert.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE:

AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immabilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der Begrundung einer
Geschaftsbeziehung die I dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber prtfen, bzw.
sobald ein ernsthaftes I nteresse an der Dur chfiihrung des Immaobilienkaufver trages besteht.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG dierelevanten Daten Ihres

Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — beispielsweise
mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir eine Kopie des
Handelsregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das
Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen flinf Jahre
aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach
811 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG:

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstandigkeit der Angaben tGbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uber prifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
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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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Jorg Rischke

Kolner Stral3e 6a, 40764 L angenfeld
Tel.: +492173-9939650
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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