Monchengladbach

Passivhaus Bj. 2020 mit Aufzug Im Wendehammer'!
Einziehen und Wohlfuhlen auf héchstem Niveau!
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Kauferprovision

5 betragt 2,38 % (ink.
MwsSt.) des

° beurkundeten

2020 Kaufpreises
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BEDARF

19.03 kWh/m?a

A+

2020
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘ 308 2T

IHRE IMMOBILIENSPEZIALISTEN IN
MONCHENGLADBACH UND UMGEBUNG

FOR SI€ INDEN BESTEN LAGEN it Eigentiimern bieten wir eine kostenfreie und
unverbindliche Marktpreiseinschatzung fiir
Wohn- und Gewerbeimmobilien an.

Kontaktieren Sie uns, wir freuen uns darauf,
Sie personlich und individuell zu beraten.

GUTSCHEIN

T.: 02161 - 56 70 645
moenchengladbach@von-poll.com

www.von—poll.com/moenchengladbach
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Hier bietet Innen von Poll Immobilien ein luxuridses Einfamilienhaus der Extraklasse zum
Kauf an!

Uber eine Privatstrale gelangen Sie in den ruhigen Wendehammer in dem diese
neuwertige Traum- Immobilie gelegen ist.

Diese reprasentative Immobilie wurde im Jahr 2020 errichtet und begeistert gerade
dieser Tage, nicht zuletzt durch ihre hervorragende Energie- Effizienz- Klasse A+ und
modernster Heiz- und Haustechnik.

Uber den groRziigigen Eingangsbereich gelangen Sie in den Wohn- Essbereich des
Hauses. Dieser bildet gleichzeitig den Mittelpunkt dieser Traumimmobilie, mit freiem Blick
in den perfekt angelegten Garten.

Licht und Leichtigkeit holen Sie gleich beim Betreten des grof3ziigigen Entrees ab.
Bodentiefe Fensterelemente im Wohnbereich vermitteln ein au3ergewdhnliches
Raumgefihl in diesem Haus und die Grenzen von Innen nach Auf3en sind flieRend.

Eine offene Luxus- Einbaukiiche mit hochwertigen Miele Einbaugeraten IaRt nicht nur das
Herz ambitionierter Hobbyktche héher schlagen, sondern bildet aul3erdem ein weiteres
optisches Highlight dieser Immobilie. Leben, Wohnen und Wohlfiihlen wird hier ganz grof3
geschrieben!

Hochwertige Keramikbtden im gesamten Erdgeschoss sowie Ahorn- Parkett in der
ersten Etage tUiberzeugen auf den ersten Blick. Ein grof3es Haupt- Schlafzimmer mit Bad
ensuite, Relax- und Leseecke mit Blick in die Landschaft runden den positiven
Gesamteindruck der Immobilie ab.

Das gesamte Untergeschoss ist ebenso mit entsprechender Raumhohe und
FuRBbodenheizung ausgestattet, wie das gesamte Objekt.

Hier bietet sich viel Raum fir Teenager, Gaste, Fithessraume, oder was auch immer
Ihren Ansprichen Rechnung tragen moge...

Jeder Schlafraum ist auch hier mit Bad ensuite ausgestattet.

Eine Wascherutsche, ein direkter Zugang vom Haus in die angrenzende, grof3ziigig

angelegte Doppelgarage ist nur eine der vielen Annehmlichkeiten mit denen Sie diese
Immobilie tberraschen wird...




Barrierefreie Architektur sowie ein grof3zigig dimensionierter Personenaufzug mit
modernsten Sicherheitsfeatures, lassen bei diesem Objekt kaum Wiiinsche offen und
bieten Ihnen selbst im hohen Alter grolitmoglichen Komfort.

Wir hoffen Ihr Interesse geweckt zu haben und freuen uns auf Ihre Anfrage!
Gerne Uberzeugen wir Sie von dieser Traumimmobilie bei einer persdnlichen
Besichtigung.

Ihr von Poll Team Ménchengladbach
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- Aufzug (Firma Wirsing Ménchengladbach)

- Bosch Rasenroboter

- automatisch gesteuerte Gartenbewéasserung (Rainbird mit Wifi, 6 Kanale)
- massives Stein- Gartenhaus

- Toreinfahrt im Garten

- elektrisch gesteuerte Beschattung Freisitz Firma Pratic Modell "Brera”

- groRRe Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor von Hérmann

- FuBbodenheizung mit Erdwarmepumpe von Viessmann

- gesonderte Ful3bodenheizung im Bad auch im Sommer Gber Warmwasserversorgung
- Wascherutsche vom Bad in die Waschkuche

- 1 Masterbad

- 2 Gastezimmer mit Bad ensuite

- Géaste WC mit Urinal

- Klimaanlage im Schlafraum 1. OG

- Klimaanlage im Arbeitszimmer 1. OG

- Fliesenboden

- Echtholz- Parkett Eiche gebleicht

- 3 fach Verglasung

- Einbauktiche Hacker "Systemat" mit Miele Einbaugeréaten

- Videoanlage Firma Mobotix mit Taroffner

- Homematic IP ( Raffstores / Garagentor6ffner / Licht in versch. Raumen u. Garten /
Wetter,Innen- Aussen-

Temperatur )

- Netzwerk in allen RA&umen CAT7 mit Patchfeld im Keller

- 2.T. Raffstores elektrisch

- Wasserenthartungsanlage
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Die Immobilie befindet sich in einem ruhigen Villengebiet von Ménchengladbach Rheydt.
Der Rheydter Hauptbahnhof und somit auch die Innenstadt von Rheydt sind schnell
erreichbar und samtliche Einkaufsméglichkeiten sind in unmittelbarer Nahe. Die
Verkehrsanbindung ist trotz der ruhigen Lage vorbildlich. Die Autobahn A61 Richtung
Koblenz/Venlo liegt keine 5 km entfernt. Auch die A 52 Richtung Dusseldorf/ Roermond
ist ebenfalls nur 8,5 km entfernt. Die nachst gréReren Stadte sind somit gut erreichbar.
Der Fahrtweg bis nach Dusseldorf betragt 35 Min., bis KéIn 45 Min., bis nach Aachen 45
Min., oder bis zum niederlandischen Venlo nur eine gute halbe Stunde.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.8.2027.

Endenergiebedarf betragt 19.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2020.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

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

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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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

www.von-poll.com
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