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ECKDATEN

N E

IMMO

Objektart

Wohnflache

Nutzflache
Grundstucksgrésse
Vermarktungsart

Ort

Verfligbar ab

Zustand

Anzahl Zimmer

Keller

Garten

Garage

Derzeitige Wohnsituation
Heizungsart
Wesentlicher Energietrager der Heizung
Energieausweis

Baujahr
Baujahr Heizungsanlage

Kauferprovision

Kaufpreis

* Dem Kaufer entsteht eine Kauferprovision in Hohe
von 3,57% inkl. 19% MwSt. vom finalen Verkaufspreis
der Immobilie.
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Wohnhaus

ca. 166,50m?

ca. 100m?

ca. 590m?

Kauf

41236 Monchengladbach

nach Absprache

normal

7, Kiichen, Dielen, Bader

ja

ja

ja

bewohnt

Gasheizung

Erdgas E

bedarfsorientierter Ausweis, liegt zur Einsicht vor
1949 (Haupthaus) Wiederaufbau nach dem Krieg,
1994 (Nebenhaus), 2005 (Wintergarten)

2010, Warmwasseraufbereitung nebst Zuflihrungsrohre
und Ausdehngeféss aus 03/25

ja*

369.000,00 EUR

NEOCASA Immobilien ¢ Fontanestrasse 11b ¢ 41189 Ménchengladbach
T 02166.54618 * E info@neocasa.org
Deutsche Bank Ménchengladbach « IBAN DE39 3107 0024 0700 1191 00 * BIC DEUTDEDB310
USt-IdNr. DE 266542985 « Gerichtsstand Ménchengladbach
WWW.neocasa.org
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OBJEKTBESCHREIBUNG

Dieses sehr idyllische und gemiitliche Haus besticht durch seinen Altbaucharakter kombiniert mit dem
wunderschon angelegten grossen Garten. Es wurde 1948 nach dem Krieg liebevoll in massiver Bauweise
wieder aufgebaut. Die Gesamtwohnflache von knapp 117m? inklusive dem 2005 integrierten Warmwinter-
garten erstreckt sich iber zwei Etagen zzgl. Keller auf einem knapp 600m? grossen Grundstuck. Ein Haus
in dem man sich sofort wohlfiihlt: Uber die Hauseingangstiire betritt man den Hausflur mit Zugang zur
Kiiche, dem Wohnzimmer und Bad. Die Wohnkiiche mit direktem Zugang zum Wintergarten ladt zum
langeren Verweilen ein und bietet einen fantastischen Blick in den wunderschon angelegten Garten. Das
Wohnzimmer mit rustikaler Balkendecke und Heizofen schafft besonders im Winter ein eindrucksvolles
Wohlfiihlambiente. Das gemiitliche Elternbad, ausgestattet mit einer grosszuigigen Eckbadewanne, rundet
das Platzangebot im EG ab. Uber eine Holztreppe gelangt man ins OG. Hier befinden sich neben einem
weiteren Bad mit Dusche noch das Elternschlafzimmer (momentan aufgeteilt in Schlafzimmer und Ankleide)
sowie einem Kinderzimmer. Uber eine Holztreppe erreicht man schliesslich das Dachgeschoss, in welchem
sich noch zwei weitere Zimmer befinden: diese konnen entweder als Stauraum bzw. Lagerflache oder aber
als Spielzimmer fir die Kinder genutzt werden. Die urspringliche Wohnung im Nebengebaude wurde 1994
erweitert und verfugt Uber eine Wohnflache von knapp 50m?: hier konnen entweder die Kinder, die Eltern
bzw. Schwiegereltern oder aber andere Mieter Quartier beziehen. Bestehend aus drei Zimmern inkl. Kiiche,
Bad und Diele erdffnet sich dem Erwerber neben dem Haupthaus die Nutzung des ganzen Anwesens als
Mehrgenerationenhaus. Eine separate, vorgelagerte Garage gehdrt ebenfalls noch mit zum Objekt. Der
Garten ist eine reine Wohlfiihloase und kann frei nach lhren individuellen Anspriichen gestaltet werden, hier
sind Ihren kreativen Ideen keine Grenzen gesetzt. Nicht zuletzt bedingt durch zahlreiche, sich in der Nahe
befindlichen Kitas und Schulen bietet sich dieses tolle Haus besonders fir Familien mit mehreren Kindern
oder als Generationenhaus an und eroffnet dem Interessenten die Maglichkeit, ein Haus mit vielen erdenkli-
chen Nutzungsmaglichkeiten zu erwerben. Am Besten Sie iiberzeugen sich selbst von dieser tollen Immo-
bilie bei einem Besichtigungstermin mit uns.
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IMMOBILIEN

Die Immobilie ist wie folgt ausgestattet:

- Gesamtwohnflache ca. 167m? / Haupthaus ca. 117m?, Nebenhaus 50m?
- Grundstiick ca. 590m?

- Warmwintergarten im Haupthaus

- sehr schon angelegter Garten mit Gartenhaus und Teich
- Heizofen im Wohnzimmer

- separater Keller im Haupthaus

- eswurden standig Renovierungsarbeiten durchgeflhrt

- doppelisoverglaste Fenster

- insgesamt 3 Bader

- Gas-Heizungsanlage mit Warmwasserspeicher

- Fliesenbdden

- separate Garage

- Einfriedung mit Eingangstor und Freisprecheinrichtung
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LAGEBESCHREIBUNG

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen, jedoch zentralen Lage von MG-Rheydt, in
Heyden, einem charmanten Stadtteil, der durch seine hervorragende Infrastruktur und
optimale Anbindung tberzeugt. Dieses einladende Haus mit separatem Anbau befind-
et sich in einer ruhigen und familienfreundlichen Nachbarschaft, die besonders fiir ihre
hervorragenden Schulen und Bildungseinrichtungen bekannt ist. Eltern werden die
kurze Distanz zu mehreren Kindergérten und Schulen zu schatzen wissen. Die Lage
des Objektes zeichnet sich durch seine zentrale Anbindung und gute Erreichbarkeit
von zahlreichen alltaglichen Einrichtungen aus. Der Rheydter Hauptbahnhof ist ziigig
erreichbar und bietet eine hervorragende Anbindung an den éffentlichen Nahverkehr.
Zudem befinden sich mehrere Backereien, Supermarkte sowie Restaurants in unmit-
telbarer Néhe, die fir eine bequeme Versorgung sorgen. Auch Arztpraxen und
Apotheken sind fuBlaufig zu erreichen, wodurch eine hohe Lebensqualitat und
praktische Infrastruktur gegeben sind. Die Nahe zu den Hauptverkehrsadern ist ideal
fir Berufspendler. Die Autobahn ist in weniger als drei Kilometern erreichbar und
bietet schnellen Zugang zu den umliegenden Stadten und Gemeinden. Der Stadtkern
von Ménchengladbach ist ebenfalls nur eine kurze Autofahrt entfernt, was vielfaltige

Einkaufs-, Gastronomie- und Freizeitméglichkeiten erdffnet.
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WF-BERECHNUNG

Waohnfliche

Berechnung der Wohn - und Nutzflache
Lénge x Broie x Fldchenfakior x peometr. Faktor

Wohnflache:
Erdgeschoss: Liinge Brefle  Flachen-  geomelr Anzahl  Einzeifi, Wohnfliche
m m takior Faktor am gm

Déde: 3,150 1,640 1,00 1,00 i 517

0,000 0,000 0,00 0,00 0 0,00 517
Bad: 3,150 2470 1.00 1.000 1 7.78
Kiiche: 5235 2650 100 1,00 1 13,87
‘Wohn/Essberaich 5,800 3,900 1.00 1.00 1 22,62

0,000 0.000 0,00 0,00 o 0,00 2262
Wohnflache Erdgeschoss gesamt:
Obergeschoss: Linga Braita  Flichan- geometr, Anzahl Einzelfl. Wohnflicha

m m lakior Faktor agm qm

Flur 4,010 1,640 1,00 1.00 1 6,58

1,050 1,000 1.00 1,00 1 1,05 7,63
Bad: 2640 1,640 1,00 1.00 1 433

0.000 0,000 0,00 0,00 0 0,00 433
Kinderz.. 5,800 2470 1,00 .00 i 1433

0,000 0,000 0.00 0,00 0 0,00 14,33
Elernz.. 5,800 3500 1,00 1,00 1 2262

0,000 0,000 0.00 0.00 0 0,00

0,000 0,000 0,00 000 0 0,00 2262

‘Wohnflache Obergeschoss gesami:

Wohnflache gesamt:
Nutzflache:
Mutzfische Dachgeschoss
Lange Brelie  Flachen- geomeir Anzahl Einzelfl, Wohnilache
m m fakior Fakior qm qm
9250 1,000 050 1.00 2 0,25
9.250 2,450 1,00 1,00 1 22,66
0,000 0,000 000 0,00 0 0,00
0,000 0,000 0,00 0,00 o 0,00 3

Nutzfiiche Dachgeschoss, gesamt:

Nutzfliche, Kellergeschoss:
Lange Breite  Flachen-  geometr Anzahl Einzelfi. Nutzilsche

m m takior Fabtor qm gm

Flur: 2,560 0,900 1.00 1,00 1 230
2,500 1.500 1.00 1.00 1 435 6,65
Keller 1 2,560 2,600 1,00 1,00 1 6,66
5,800 4,000 1.00 1.00 1 23.20

Nutzflache Kellergeschoss gesamt:
Nutzflache gesamt:

49,44

318

36,51

Diese Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber (ibergeben. Fiir die
Richtigkeit er Angaben kénnen wir daher keine Gewahr iibernehmen.

Seite 17




WF-BERECHNUNG

Uberdachte Terrasse, vorhanden

Lange
m

6,475
0,000

Uberdachte Terrasse, vorhanden

Wintergarten, neu

Linge

6,475
0,000

Wintergarten, neu

Architekt:

Dipl. Ing. Helmut Ermer

Breite

2,045
0,000

Braita
m

2,945
0,000

Flachen-
faktor

1,00
0,00

Flachern-
faktor

1,00
0,00

Pllccoe fleweewces

Berechnung der Flache
Lange x Braite x Flichenfaktor x geometr. Faktor x 0.97

geometr
Fakior

1,00
0,00

geomelr
Faktor

1,00
0,00

Anzahl Wohnflache

gm
1 18,50
0 0.00

Anzahl Wohnfische
qm

1 18,50
0 0,00

ort: %{W Datum: "74'//&9,

18,50

Diese Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber iibergeben. Fir die

Richtigkeit er Angaben konnen wir daher keine Gewahr Gibernehmen.
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Diese Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber ibergeben. Fiir die
Richtigkeit er Angaben kénnen wir daher keine Gewéahr ibernehmen.
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Diese Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber Ubergeben. Fir die
Richtigkeit er Angaben kénnen wir daher keine Gewéhr Uibernehmen.
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FLURKARTE

ILI

Stadt Ménchengladbach
Katasteramt

Markt 11
41236 Manchengladbach

Flurstiick: 325
Flur: 78
Gamarkung. Rheydl

| O ¥ Strafle 37 a

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Flurkarte NRW 1:500

Erstolit:
Zelehen

05.10.2017
17-AL-2567

204

e

Oberheydener Strabe

gk
N S 3l

+

Oberhe:

61

¥4

Diese Unterlagen wurden uns vom Auftraggeber Ubergeben. Fir die
Richtigkeit er Angaben kdnnen wir daher keine Gewahr ibernehmen.
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