Korschenbroich

Exklusives freistehendes Ein-Zwei-Familienhaus mit
moderner Technik

‘ VON POLL

..... SR :”'l

n—
L

= |
i |

2222 ?2?222?7?: 1.249.500 EUR - ??7?72???7?7: ca. 301,67 m2 . 2227222:8 « 222722 22?: 567 m?




????7°72°? ??7?2?2727?7: 24047046A - 41352 Korschenbroich

DD PV P77




P77 P07 007?077

24047046A 1.249.500 EUR
ca. 301,67 m? PP??77°07°07°7??
2992977727777

R A A
Ké&uferprovision

8 betragt 3,57 % (inkl.
5 MwSt.) des
beurkundeten
4 Kaufpreises
2001 2022
2 X 277277 00?77
ca. 161 m2

P77 27?777

?0°0°7?, 7?7?77,




I, g oo

st dd N ddddddds

Yl e dadds VERBRAUCH
P?0?°°°7?7?
2?7?77 72.00 kWh/m2a
08.03.2026

B
2?7?77

2001




VON POLL




VP ‘VON POLL

\
W\
T

\\

it

gl
Vi




????7°72°? ??7?2?2727?7: 24047046A - 41352 Korschenbroich

PP 2070707777




VP ‘VON POLL

????7°72°? ??7?2?2727?7: 24047046A - 41352 Korschenbroich

PP 2070707777

www.von-poll.com




VON POLL

PP 2070707777

E e wzam
N e
e i [T

G 1 P B




VON POLL

PP 2070707777




VON POLL




VON POLL




VON POLL




VON POLL




VON POLL







VON POLL




VON POLL

IMMOBILIEN®

www.von-poll.com







PP 0007 20797070777

Diese exklusive Immobilie ist ein wahrgewordener Traum fiur anspruchsvolle Kaufer. Mit
einer Wohnflache von ca. 301,67 m2 sowie ca. 162 m2 Nutzflache im Souterrain und einer
Grundstucksflache von ca. 567 m? bietet dieses Haus groRziigigen Platz zum Wohnen
und Entspannen. Das Haus verfugt Uber insgesamt 8 Zimmer, darunter 5 Schlafzimmer
und 4 Badezimmer. Es wurde im Jahr 2001 fertiggestellt und préasentiert sich in einem
neuwertigen Zustand. Die neuwertige Ausstattung lasst keine Winsche offen und zeugt
von Luxus und Modernitat. Die Oberbdden des Hauses bestehen aus massivem Parkett
und Keramikfliesen. Die modernisierten Bader prasentieren sich in einem zeitgemalen
Look. Eine FuRbodenheizung, betrieben durch eine moderne Gastherme mit
Warmwasserversorgung sorgen fir ganzjahrigen Komfort. Die Immobilie bietet eine
Vielzahl an Annehmlichkeiten, darunter eine technisch perfekt ausgestattete
Einbaukuche, eine Gberdachte Terrasse, einen Aul3enpool, eine vorbereitete Sauna und
einen Fitnessraum. Der Masterschlafbereich verflgt Uber eine Ankleide und ein
grof3zuigiges Bad mit Wanne, Dusche und WC. Im Obergeschoss sorgt ein separates
Kinderbad mit Wanne, Dusche und WC fir zusatzlichen Komfort. Smarte Jalousien- und
Fenstersteuerung runden das Angebot ab. Zum Haus gehort eine grofRe Doppelgarage
sowie zwei Stellplatze. Eine Giberdachte Terrasse mit Blick auf den Pool und in den
Garten ladt zum Verweilen im Freien ein. Hier kann man an klaren Abenden den
Sonnenuntergang geniel3en. Teilweise bodentiefe Holzfenster mit Doppelverglasung
sorgen fir lichtdurchflutete RAume und ein angenehmes Wohnambiente. Ein Kamin im
Wohn-Essbereich sorgt fur behagliche Warme an den kalten Tagen. Die separate
Einliegerwohnung im Obergeschoss ist nur durch ein Standerwerk von der anderen
Einheit getrennt und kann jederzeit zu einer Einheit wieder getffnet werden. Diese
Immobilie bietet ein Hochstmald an Exklusivitat und Komfort und eignet sich ideal fur
anspruchsvolle Kaufer, die auf der Suche nach einem hochwertigen Wohnort sind.
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Willkommen in dieser auf3ergewdhnlichen Immobilie, die héchsten Anspriichen an
exklusiven Wohnkomfort und moderner Technik gerecht wird. Hier finden Sie einen
Uberblick tiber einige Ausstattungsdetails dieser besonderen Traumimmobilie:
teilweise bodentiefe Holzfenster mit Doppelverglasung

Haustir mit Mehrfachverriegelung

Oberbdden aus massivem Parkett und edlen Keramikfliesen

Keramikfliesen in den Nasszellen

FuBbodenheizung, beheizt tiber eine Gaszentralheizung

wertige Einbaukiiche

AufRenpool 7,50 m x 4,00 m mit Luft-Wasser-Warmepumpe

Uberdachte Terrasse

Kaminofen im Wohn-Essbereich

Masterschlafbereich mit Ankleide und Bad en Suite

separates Kinderbad

Wascheschachte in den Schlafraumen bis in das Untergeschoss/Waschkiiche
Sauna vorbereitet

Fitnessraum

elektrische Jalousien

Insektenschutz

Ubergrol3e Doppelgarage

zwei weitere Stellplatze vor der Garage

Glasfaseranschluss - strassenseitig vorbereitet

Alarmanlage
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Das bevorzugte Wohngebiet in Korschenbroich-Kleinenbroich besteht fast ausschlief3lich
aus individuellen Einfamilienhausern. Das Objekt befindet sich in zweiter Reihe mit
Zufahrt in absolut ruhiger Lage. Korschenbroich verflgt Gber mehrere Kindergéarten, alle
Schulformen, ein Schul- und Sportzentrum, Arzte, Geschafte/Banken etc. und
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf. Die Autobahnen 52, 57, 44 und 46
erreichen Sie in wenigen Minuten. Von Kleinenbroich aus sind Sie in ca. 20 Minuten in
Dusseldorf, Krefeld oder Ménchengladbach. Fu3laufig gelangen Sie zur nachsten
Bushaltestelle. Das Ortszentrum von Kleinenbroich und Kaarst-Vorst ist in wenigen
Minuten zu erreichen. Korschenbroich ist an das S-Bahnnetz angeschlossen. Diverse
Freizeitanlagen, Golfplatze sowie Reitstélle laden zu sportlichen Aktivitaten ein.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 8.3.2026.
Endenergieverbrauch betragt 72.00 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 2001. Die Energieeffizienzklasse
ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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llona Lobig & Frank Lébig

NeustralRe 8 Neuss
E-Mail: neuss@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




