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KAUFPREIS: 435.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 134 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 224 m2
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Auf einen Blick

24121101 435.000 EUR
ca. 134 m2 Reihenmittel
Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.
nach Vereinbarung MwSt) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
2 Massiv
1977 ca. 50 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon

1 x Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 203.60 kWh/m?2a
G

16.07.2034

Gas
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Grundrisse

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VONPOLL .

Gern schicken wir
lhnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.
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Ein erster Eindruck

Hier werden Wohntraume wahr — lassen auch Sie sie wahr werden! Dieses
wunderschéne Reihenmittelhaus wurde im Jahre 1977 auf einem grof3en, sonnigen
Grundstlck in einer ganz besonders familienfreundlichen Wohnlage von Langenfeld
errichtet. Das Grundstuick ist etwa 224 m? grof3, inklusive Garage und anteiligem
Garagenhof. Es besticht vor allem durch seine groRziigigen 184 m2 Wohn- und
Nutzflache, zu der auch ein wunderschoner Balkon und ein praktisches Untergeschoss
gehoren. Die Wohnflache von ca. 134 m2 verteilt sich auf drei Ebenen, die alle ihren ganz
eigenen Charme haben. Im Erdgeschoss erwarten Sie ein sehr grof3ztigiges Wohn- und
Esszimmer, eine Kiche, ein Gaste-WC und ein Flur mit Garderobe. Im Obergeschoss
erwarten Sie ein Familienbad, zwei Kinderzimmer und ein Schlafzimmer mit Balkon. Im
gemdutlichen Dachgeschoss finden Sie ein gerdaumiges Studio, ein modernes
Badezimmer und einen praktischen Abstellraum. Der ansprechende und groR3zlgige
Grundriss bietet somit ausreichend Ruckzugsmaglichkeiten fir die ganze Familie, sodass
sich alle wohlfiihlen kénnen. Im Untergeschoss finden Sie einen Flur, einen Vorratsraum,
einen Hauswirtschaftsraum, einen Heizungsraum und einen gemdutlichen, beheizten
Hobbyraum. Der liebevoll angelegte Hausgarten mit der nach Westen ausgerichteten
Terrasse wirkt wie eine kleine Oase und bereichert das Wohnerlebnis auf ganz
besondere Weise. Im Garagenhof befindet sich eine dazugehdrige Garage. So bietet
dieses Reihenmittelhaus auch einer mehrképfigen Familie gentigend Raum zur freien
Entfaltung. Besichtigungstermine sind jederzeit nach Vereinbarung maglich!
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Ausstattung und Detalils

Lassen Sie sich von den einmaligen Mdglichkeiten dieser Immobilie begeistern. Die Lage
ist perfekt fir Familien und der Garten ist ein Paradies fiir Kinder. Das Raumkonzept ist
durchdacht und die Architektur zeitlos.

Hier kdnnen Sie lhre individuellen Wohnwiinsche verwirklichen.

- Optimale Besonnung durch Westausrichtung

- Vollstandig unterkellert

- Klinkerfassade

- KellerauRentreppe

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- Rollladen, teilweise elektrisch

- Sonnenterrasse mit Markise

- Balkon im Obergeschoss

- Beheizter Hobbyraum im Untergeschoss

- Eine Garage im Garagenhof

- Gas-Brennwertheizung mit zentraler Warmwasserversorgung

und vieles mehr ...
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Alles zum Standort

Willkommen in IThrem neuen Zuhause! Ihr neues Zuhause finden Sie am Rande eines
familienfreundlichen Wohngebietes, in unmittelbarer Nahe zur Autobahn und Stadtmitte
von Langenfeld. Die Stadt Langenfeld zahlt zu den bevorzugten Wohngebieten zwischen
Koln und Dusseldorf. Sie bietet ein vielfaltiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten, Arzten,
Apotheken, Banken sowie Schul-, Kultur- und Bildungseinrichtungen. Ein lebendiger
Wochenmarkt (dienstags und freitags) gehoért ebenso zum Langenfelder Stadtbild wie
gemditliche Cafés, Eisdielen und Restaurants. Das Freizeitangebot in Langenfeld ist
vielféltig: Reiten, Golfen, Segelfliegen, Wasserskifahren und vieles mehr. Ein Frei- und
Hallenbad, verschiedene Sportplatze. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist
hervorragend. Die Buslinie 777 ist fu3laufig erreichbar und die S-Bahn-Station der Linie
S6 ist ca. 4,3 km entfernt. Die Autobahnen A3 und A542 als Zubringer zur A1 und A59
sind schnell zu erreichen. Damit sind die Rheinmetropolen Diisseldorf und Kéln sowie die
Nachbarstadte Monheim, Leverkusen und Solingen in greifbarer Nahe.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 16.7.2034. Endenergiebedarf
betragt 203.60 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1977. Die Energieeffizienzklasse ist G.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Jorg Rischke

Kolner Stral3e 6a Langenfeld
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




