VP ‘VON POLL

Leichlingen — Leichlingen — Mitte

Charakter, Licht und Weitblick - Freistehendes
Einfamilienhaus

Objektnummer: 26121146
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Auf einen Blick

26121146

ca. 111 m?

Satteldach
3

1

2

2001

1x Freiplatz, 1x
Garage

398.000 EUR
Einfamilienhaus

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

modernisiert

Massiv
ca. 41 m?

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

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 150.3 kWh/m?a
E
12.10.2036
2001
Gas
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Grundrisse

FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN .

Gern schicken wir
Ihnen Grundrisse
dieser Immobilie zu.

www.von-poll.com/langenfeld
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Ein erster Eindruck

Charakter, Licht und Weitblick - Freistehendes Einfamilienhaus

Besondere Architektur, viel Licht und Weitblick, zusatzliches Potenzial: freistehendes
Einfamilienhaus mit schonem Garten in Leichlingen. Dieses freistehende
Einfamilienhaus ist ein wahrer Blickfang der entdeckt werden will und liebevoll
weiterentwickelt werden kann.

Auf rund 700 m? Grundstiick verkehrsgiinstig am Ortseingang von Leichlingen gelegen
bietet dieses Juwel auf ca. 111 m? Wohnflache alle Mdglichkeiten eines individuellen
Domizils fur Singles, Paare und Familien. Die Nutzflache, Keller und Garage, betragt 41

mZ.

Das urspriinglich 1960 erbaute Haus wurde 2001 nach den Planen des Disseldorfer
Architekten Hulser umfangreich wiederaufgebaut und erweitert. Der GroBteil des
Hauses ist daher auf dem Stand des Jahres 2001 und wurde seitdem liebevoll gepflegt.

Vor dem Haus befindet sich eine geraumige Garage mit elektrischem Sektionaltor aus
dem Jahr 2023 sowie einem weiteren Stellplatz. Eine aufwendig gestaltete Mauer
schirmt den AuBenbereich zur StraBe hin ab und tragt zum Schutz der Privatsphare
bei.

Uber den seitlichen Eingang gelangt man in den Flur, der {iber eine offene Treppe die
unteren Raume mit dem ObergeschoB verbindet. Das gesamte Erdgeschoss ist mit
Bodenfliesen ausgestattet und wird in weiten Teilen mit einer FuBbodenheizung
beheizt. Im Erdgeschoss bildet der groBziigige Wohn-/Essbereich den Mittelpunkt des
Hauses. Die groBen Fensterflachen sorgen fir eine angenehme Atmosphare und
offnen den Blick auf die Terrasse und in den Garten. Ruhe und ein freier Blick in die
Natur pragen die Stimmung im ganzen Haus — ein besonderes Erlebnis.

Besonders ist auch die architektonische Gestaltung des Wohnbereichs im ErdgeschoB:
drei kleine Giebel kombinieren eine hohe Deckenhdhe mit zweckmaBiger Bauweise, ein
besonderes Beleuchtungskonzept unterstreicht die offene Bauweise. Uber einen
eleganten Rundbogen gelangt man Uber zwei kleine Stufen in die offene Kliche mit
Fenster und viel Tageslicht.

Zwei elegante Turen im Sprossenfenster-Design 6ffnen den Wohnbereich zur groBen
umlaufenden und teils groBziigig Uberdachten Terrasse. Von diesem Uberdachten
Bereich gelangen Sie auch zur Garage mit angebautem Vorraum, der praktischerweise
als Vorrats- und Stauraum verwendet werden kann. Somit geht man trockenen FuBes
vom Auto bis ins Haus.




Der Wohn-Essbereich gestaltet sich groB und flexibel. Durch optische Trennung lassen
sich einzelne Bereiche klar abgrenzen und das EG variabel nutzen. So kdnnte recht
einfach und vom Architekten bereits angedacht mit einer Trennwand ein weiters
Schlafzimmer geschaffen werden mit traumhaftem Blick in die Naur und direktem
Zugang zum Garten.

Das ErdgeschoB wird komplettiert durch ein geraumiges Gaste-WC mit Dusche und
Fenster. Das helle Treppenhaus fuhrt Sie ins obere Stockwerk mit lichtdurchflutetem
Schlafzimmer, geraumigem Bad mit Eckwanne und einem kleinen Ankleidezimmer. Der
Start in den Tag beginnt in dieser auBergewdhnlichen Liegenschaft mit einem Blick in
die Natur im schonen Leichlingen. Bad und Schlafzimmer haben groBe Fenster,
wodurch die gesamte Etage hell und einladend wirkt. Die Decke des Schlafzimmers ist
in den Giebel gedffnet und dadurch groBzigig. Das kleine Ankleidezimmer beherbergt
zudem die Gastherme die im ganzen Haus flr wohlige Warme sorgt.

Ein kleiner Keller vervollstandigt das Objekt und birgt neben der Haustechnik auch
etwas Stauflache.

FAZIT

Das angebotene Objekt hat viel Charakter und bietet zusatzliches Potenzial: liebevoll
gestaltet, besonders in der Umsetzung und auBergewdhnlich in Bezug auf Lage und
Schnitt. Aufgrund des umfangreichen Neuaufbaus zu Beginn des Jahrtausends
befindet sich das Haus in guter und zeitgemaBer Ausstattung. Die Lage am
Ortseingang ist verkehrstechnisch zentral und gut.

Beratungstermine jederzeit nach Vereinbarung!
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Ausstattung und Details

Eine moderne zeitgemaBe Aufteilung kombiniert mit einer guten Ausstattung verleihen
diesem Haus einen einzigartigen und zeitlosen Charme:

- groBzlgige, moderne Raumgestaltung mit groBen Fenstern

- umfangreicher Ausbau in 2001 nach Architektenplanen

- offener Wohnbereich, hellbeige geflieBt, teils mit hohen Decken und Zugang zur
Kiche

- direkter Zugang zur groBen umlaufenden Terrasse

- geschmackvolle Materialien und Ausstattungsdetails

- groBtenteils FuBbodenheizung

- verriegelbare Isolierglas-Sprossenfester

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss mit Zeitschaltuhr

- teilweise Uiberdachte Terrasse mit Zugang zum Garten

- geraumiges Gaste-WC mit Dusche

- elegante Treppe, ObergeschoB mit viel Tageslicht und gutem Platzangebot

- Schones Tageslicht-Badezimmer mit Eckwanne

- Schlafzimmer mit Blick ins Griine und bis in den Giebel gedffneter Decke

- kleiner Kellerraum mit Haustechnik

- Garage direkt am Haus mit Abstellraum und Uberdachtem Zugang

- modernes, elektrisches Garagentor mit Fernbedienung
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Alles zum Standort

Das Haus befindet sich in einer zentralen und zugleich gefragten Wohnlage von
Leichlingen — der beliebten Stadt im Bergischen Land nahe den Metropolen Disseldorf
und Kaln. Einkaufsmdglichkeiten flr den taglichen Bedarf, Schulen, Kindergarten sowie
Arzte und Apotheken befinden sich in unmittelbarer Ndhe bzw. sind schnell erreichbar.
Die Leichlinger Innenstadt mit weiteren Geschaften, Restaurants und Cafés liegt nur
wenige Minuten entfernt und ladt zum Bummeln und Verweilen ein.

Die Stadt mit Ilhren rund 28.000 Einwohnern hat lhren landlichen Charakter bewahrt
und Uberzeugt mit sehr guter Anbindung — Gber die hahegelegene B51 sowie die
Autobahnen A3 und A59 erreichen Sie Koln, Disseldorf oder Leverkusen in kurzer Zeit.
Der Bahnhof Leichlingen bietet zudem eine direkte Verbindung in die umliegenden
Stadte des Rheinlands.

Zahlreiche Rad- und Wanderwege und die Nahe zum Bergischen Land laden zu
Ausfligen in die Natur und sportlichen Aktivitaten ein. Spazier- und Radwege entlang
der Wupper, weitlaufige Grinflachen und Spielplatze liegen quasi vor der Hausttir. Das
gepflegte Wohnumfeld zeichnet sich durch eine angenehme Nachbarschaft und ein
familienfreundliches Ambiente aus.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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 fur 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 Gberprufen. 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 lhrer Immobilie, so ist es fir 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 bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Jorg Rischke

Kolner StraBe 6a, 40764 Langenfeld
Tel.: +49 2173 -9939650
E-Mail: langenfeld@von-poll.com

Zum Impressum der von Polf Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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