Ménchengladbach

Altbau-Charme mit Stuck & Kamin: Ein-
Zweifamilienhaus mit grunem Innenhof

Objektnummer: 26038032
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KAUFPREIS: 465.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 230 m? « ZIMMER:8 « GRUNDSTUCK: 233 m?




Objektnummer: 26038032 - 41236 Mdnchengladbach

@ Auf einen Blick

@© Die Immobilie

@ Auf einen Blick: Energiedaten
@© Crundrisse

@© Ein erster Eindruck

© Alles zum Standort

@ Ansprechpartner
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Auf einen Blick

26038032
ca. 230 m?
Satteldach
8

5

2

1902

465.000 EUR
Zweifamilienhaus

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

modernisiert

Massiv

Terrasse, Gaste-
WC, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 330 kWh/m?a
H
06.05.2036
2000
Gas
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IMMOBILIEN
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Die Immobilie

www.von
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Grundrisse
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Wohnen

Wohnen

Erdgeschoss
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Waschen/ l

Heizung

Abstellraum

Abstellraum

Kellergeschoss
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Schlafen

Kiche

Wohnen

Obergeschoss
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Schlafen

Dachgeschoss
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Ein erster Eindruck

Dieses groBzigige Ein-Zweifamilienhaus aus dem Baujahr 1902 verbindet den
besonderen Charme eines historischen Stadthauses mit zeitgemaBem Wohnkomfort.
Auf rund 230 m? Wohnfldche und insgesamt 8 Zimmern bietet die Immobilie vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten und eignet sich hervorragend als Mehrgenerationenhaus, zur
groBzugigen Eigennutzung oder zur Kombination aus Wohnen und Vermieten.

Bereits beim Betreten des Hauses wird der besondere Charakter der Immobilie
spurbar. Die groBzlgigen Raumproportionen, historischen Details und hohen Decken
verleihen den Raumen eine auBergewdhnliche Atmosphare. Ein besonderes Highlight
befindet sich im Erdgeschoss: Das reprasentative Wohnzimmer begeistert mit einer
beeindruckenden Deckenhohe und aufwendig gestaltetem, original erhaltenem Stuck.
Ein offener Kamin bildet hier einen stilvollen Mittelpunkt und schafft eine besonders
behagliche und zugleich reprasentative Wohnatmosphare.

Die Raumaufteilung entspricht in vielen Bereichen dem Charme der Bauzeit.
GroBziigige Zimmer und flieBende Ubergange schaffen ein offenes und harmonisches
Raumgefuhl, wahrend die historischen Elemente den einzelnen Bereichen ihren
individuellen Charakter verleihen. Dabei wurde bei den Modernisierungen darauf
geachtet, die besondere historische Substanz der Immobilie zu bewahren und sinnvoll
mit zeitgemaBen Ausstattungsmerkmalen zu verbinden.

Die Immobilie bietet durch ihre Aufteilung zahlreiche Mdglichkeiten fur
unterschiedliche Lebenssituationen. Familien kdnnen die groBziigigen Raume
vollstandig fur sich nutzen, wahrend die Aufteilung in zwei Wohneinheiten auch eine
Nutzung mit mehreren Generationen oder eine Kombination aus Eigennutzung und
Vermietung ermdglicht. Ebenso besteht die Moglichkeit, einzelne Bereiche flexibel als
Arbeits-, Gaste- oder Hobbyraume zu nutzen.

Fur einen angenehmen Wohnkomfort sorgt die vorhandene Zentralheizung, die in
ausgewahlten Bereichen durch eine komfortable FuBbodenheizung erganzt wird. So
verbindet das Haus den historischen Charakter mit modernen Ansprichen an
Behaglichkeit und Wohnqualitat.

Ein weiterer besonderer Pluspunkt ist der geschitzte Innenhofgarten, der sich direkt
vom Erdgeschoss aus erschlieBt. Die griine AuBenflache ist nach auBen vollstandig
abgeschirmt und bietet damit ein hohes MaB an Privatsphare mitten im stadtischen
Umfeld. Der pflegeleichte Garten schafft eine ruhige Riickzugsmaoglichkeit und ladt
insbesondere in den warmeren Monaten zum Verweilen, Entspannen oder zu
geselligen Stunden mit Familie und Freunden ein.




Insgesamt prasentiert sich dieses historische Zweifamilienhaus als auBergewdéhnliche
Immobilie fir all diejenigen, die groBzligiges Wohnen, historische Architektur und
individuelle Nutzungsmaoglichkeiten miteinander verbinden mochten. Die Kombination
aus groBzugiger Wohnflache, charaktervollen Stilelementen, vielseitiger Aufteilung und
einem privaten Innenhofgarten macht dieses Haus zu einem besonderen Zuhause mit
eigenstandigem Charme.
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einem gewachsenen Wohnumfeld im
Monchengladbacher Stadtteil Rheydt. Die Umgebung ist Uberwiegend durch
Wohnbebauung gepragt und bietet eine gute Infrastruktur flr den taglichen Bedarf.
Einkaufsmoglichkeiten, Backereien, Apotheken, Arztpraxen und weitere Geschafte sind
schnell erreichbar. Auch die Rheydter Innenstadt mit ihrem vielseitigen Angebot an
Geschaften, Restaurants und Dienstleistungen befindet sich in gut erreichbarer
Entfernung.

Die Verkehrsanbindung ist ebenfalls als gut zu bezeichnen. Mehrere Bushaltestellen
befinden sich in der naheren Umgebung und ermaoglichen eine unkomplizierte
Verbindung innerhalb Ménchengladbachs. Auch der Rheydter Bahnhof ist gut
erreichbar und bietet Anschluss an das regionale Bahnnetz. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A61 und A44 sind zudem Dusseldorf, Kdln und weitere Stadte im Rhein-
Ruhr-Gebiet mit dem Auto gut zu erreichen.

Fur Familien bietet das Umfeld verschiedene Kindertagesstatten und Schulen sowie
Spiel- und Freizeitmoéglichkeiten. Auch Grinflachen und kleinere Erholungsbereiche
befinden sich in der ndheren Umgebung und bieten Mdglichkeiten flr Spaziergange
und Aktivitaten im Freien.

Insgesamt Uberzeugt die Lage durch die Kombination aus einer gewachsenen
Wohnstruktur, einer guten Infrastruktur und kurzen Wegen zu den Einrichtungen des
taglichen Bedarfs. Gleichzeitig besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr sowie an die umliegenden Stadte. Dadurch ist der Standort sowohl flr
Familien als auch fiir Paare und Einzelpersonen interessant.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jan Helmut Drenker

LUpertzender StraBe 155-163, 41061 Mdnchengladbach
Tel.: +49 2161 - 56 706 45
E-Mail: moenchengladbach@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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