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Grevenbroich

Charmanter freistehender Bungalow in landlicher
Umgebung
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Dieser charmante weif3e Kalkstein-Bungalow aus dem Baujahr 1962/1963 bietet eine
auRRergewdhnliche Wohnqualitat in einer ruhigen und griinen Umgebung. Mit einem
grof3zugig eingewachsenen Grundstiick und altem Baumbestand geniel3en Sie ein
unverwechselbares Ambiente und hohe Privatsphare. Die barrierefreie Bauweise sowie
die durchdachte Raumaufteilung garantieren héchsten Komfort fur ein Paar in bestem
Lebensalter.

Die im Jahr 2013 durchgefuhrten Teil-Sanierungen und die umfassenden
Modernisierungen im Zeitraum 2014-2015 machen das Haus zu einem modernen,
gepflegten Objekt, das trotzdem den Charme der 60er Jahre bewahrt hat. Der Bungalow
ist ideal fur Kaufer, die Wert auf ein gepflegtes Zuhause in einem ruhigen Umfeld legen.

Raumaufteilung und Ausstattung:

Wohnflache: ca. 136 m?

Nutzflache: ca. 24 m?

Gesamtflache: ca. 160 m2

Zusatzliche Dachbodenflache (Nutzflache): ca. 70 m2

Wohnzimmer (ca. 58 m?): Das grof3ztigige Wohnzimmer besticht durch eine
beeindruckende 6 Meter lange Fensterfront, die den Raum mit nattrlichem Licht
durchflutet und einen herrlichen Blick auf das griine Grundstiick gewéhrt. LED-
Deckenspots sorgen flir eine moderne Beleuchtung.

Kiche (ca. 11,7 m?): Die halboffene Kiche ist mit einer Einbaukiiche (EBK) ausgestattet,
die mit hochwertigen Markengeraten ausgestattet wurde. Sie grenzt an das Wohnzimmer
und schafft so einen grofR3zligigen Raumeindruck, aber dennoch ein separiertes
Platzangebot fir kulinarische Genusse.

Schlafzimmer (2x): Das Haupt-Schlafzimmer bietet ausreichend Platz und
Ruckzugsmoglichkeiten. Das kleinere Schlafzimmer bietet Raum fur Gaste. Das Haupt-
Schlafzimmer hat Zugang zum Garten und ist mit einer Terrassentlr sowie einem
schiebbaren Aluminium-Fliegenschutz ausgestattet.

Dieser Bungalow ist ein wahres Liebhaberobjekt, das durch seine moderne Ausstattung,

die grol3ziigige Raumaufteilung und die ruhige Lage besticht. Die durchgefuhrten
Sanierungen und Modernisierungen machen das Haus zu einem komfortablen Zuhause,




das kurzfristig nach Vereinbarung bezogen werden kann. Der Garten bietet nicht nur eine
hohe Privatsphare, sondern auch zahlreiche Annehmlichkeiten (Sonnenausrichtung,
eingewachsener Baum- und Pflanzenbestand etc.), die das Wohnen im Freien besonders
angenehm machen.
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Bader:

Duschbad (mit Fenster): Das modernisierte Bad verfugt Uber eine Walk-in Dusche und
stilvolle Bodenfliesen.

Gaste-WC (mit Fenster): Ein Gaste-WC ist ebenfalls vorhanden, praktisch und gut
bellftet.

Sanierungen und Modernisierungen:

Fenster: Alle Fenster und Fensterrahmen wurden 2013/2015 ausgetauscht und mit 2-
fach-Thermopane-Verglasung ausgestattet. Die Schlaf- und Wohnzimmerfenster sind
zusatzlich mit Isoliergas versehen, was eine hohe Energieeffizienz garantiert.

Heizung: Eine moderne Olheizung (Weishaupt, Baujahr 2003) in Erganzung zur
Warmepumpe sorgt fur die notwendige Warme. Der Olverbrauch nach Einbau einer
Warmepumpe (2023) liegt bei 1.600 Litern in 20 Monaten, inklusive Warmwasser.
Zusatzlich wurden 2024 neue HeiRwasserspeicher und Ausgleichsgefal3e installiert. Die
Warmepumpe funktioniert im Sommer als Klimaanlage.

Bodenbelage: Der Wohnbereich ist mit naturbelassenen Roteichendielen ausgestattet,
die gedlt und pflegeleicht sind.

Die Elektroleitungen wurden zu ca. 70% erneuert.

Dach: Das Flachdach wurde 2014 auf ein Walmdach umgebaut und ist nun begehbar.
Der Dachboden bietet zusétzlich ca. 70 m? Nutzflache.

Garten und AulRenbereich:

Der Garten ist komplett eingewachsen und bietet eine hohe Privatsphare.

Eine grof3ztigige Holzterrasse (ca. 30 m?) ladt zu entspannten Stunden im Freien ein.
Eine elektrische Markise mit Funkfernbedienung bietet zusatzlichen Komfort und
Sonnenschutz.

Der Garten ist komplett eingefriedet, sodass Sie sich ungestort in lhrem griinen Refugium
aufhalten kénnen. Erganzend zum Zentral-Schlissel gibt es einen Gartnerschlissel.
Dieser 6ffnet das zusatzliche Tor (ca. 2,80 m breit), und es gibt somit einen Zugang fur
die Pflege des Gartens.

Beleuchtung: Rundum-Beleuchtung mit Warmefiihlern und Strahlern im hinteren Garten
sorgen fiir eine stimmungsvolle Atmosphare am Abend. Sie kann auch aus
Sicherheitsgriinden manuell als Dauerbeleuchtung geschaltet werden.

Garage und Stellplatze: Die Garage ist mit einem neuen elektrischen Garagentor
ausgestattet. Zusatzlich gibt es vier gepflasterte Stellplatze vor dem Haus, ideal fir Gaste
oder zusatzliche Fahrzeuge.

Wallbox (2021): Fir E-Fahrzeuge ist eine Wallbox vorhanden, die von innen abgesperrt
werden kann.




Besondere Merkmale:

Barrierefrei: Das Haus ist innen vollstandig barrierefrei. Der Eingang verfugt tiber eine
Stufe, die jedoch bei Bedarf fur Rollstuhifahrer angepasst werden kann.

Kaminofen: Im Wohnzimmer sorgt ein Kaminofen ,Kago Minchen 4“ mit
Specksteinverkleidung fur eine gemiitliche Atmosphare. Der Ofen ist regelmaRig in
Betrieb und bietet eine angenehme Warmequelle.

Klimaanlage: Im Schlafzimmer sorgt eine altere Klimaanlage fir angenehme
Temperaturen, insbesondere an heilen Sommertagen.
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Grevenbroich-Munchrath — Wohnen im Griinen mit perfekter Anbindung

Der Ortsteil Munchrath in Grevenbroich vereint das Beste aus beiden Welten: eine
ruhige, grine Lage im Umland und gleichzeitig eine hervorragende Anbindung an die
Stadt und die Region. Diese attraktive Wohngegend ist ideal fir Familien, Naturfreunde
und Pendler, die auf der Suche nach einem harmonischen Lebensumfeld sind.

Munchrath bietet seinen Bewohnern ein auf3erst angenehmes und naturnahes
Wohnklima. Eingebettet in eine malerische Landschaft mit Feldern und Waldern,
genieRen die Anwohner eine hohe Lebensqualitdt und kénnen in ihrer Freizeit die vielen
Rad- und Wanderwege in der Umgebung nutzen. Die ruhige, dorfliche Atmosphére sorgt
fur ein entspanntes Lebensgeflihl, das den Alltag zu einem echten Genuss macht.

Trotz der landlichen Idylle ist MUnchrath sehr gut an die umliegenden Stadte
angebunden. Die Stadt Grevenbroich ist nur wenige Autominuten entfernt und bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur mit Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Arzten und
Freizeitangeboten. Uber die nahegelegenen Autobahnen A46 und A57 sind groRere
Stadte wie Disseldorf, Kéln und Ménchengladbach in kurzer Zeit erreichbar — ideal fur
Berufspendler.

Die gute Verkehrsanbindung und die N&he zu Natur und Erholung machen Munchrath zu
einem besonders beliebten Standort fiir all jene, die in einer ruhigen und griinen
Umgebung leben méchten, ohne auf die Vorzlige der Stadt verzichten zu missen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 28.4.2032.

Endenergieverbrauch betragt 134.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1962.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 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 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche 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 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com
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