DER TRAUM EINER JEDEN FAMILIE

Uhenruukz

Angaben zur Immobilie

Sie suchen das Besondere? Fiir Wohngourmets mit hohem Anspruch an Asthetik und
Qualitat ist dieses stilvolle und lichtverwdhnte Familiendomizil entstanden.

Das Gebaude besticht durch sein klares und elegantes Erscheinungsbild. Weitlaufige
durchdachte Grundrisse und ausgedehnte Fensterflachen sorgen fur ein lichtdurchflu-
tetes, angenehmes Raumklima. Die Haustechnik und die gehobene Ausstattung gewah-
ren einen hohen Wohnkomfort.

GroBzlgig konzipiert bietet lhnen diese Doppelhaushalfte tGiber rund 183 gm an Wohn-
flache, die sich vorteilhaft auf drei Ebenen verteilt und lhrer Familie reichlich Platz zum
Wohlfiihlen erméglicht. Die ansprechende Raumaufteilung schafft ideale Voraussetzun-
gen auch fir ein Zusammenleben zweier Generationen unter einem Dach. Alternativ
eignet sich das Haus hervorragend auch fiir Selbstandige und Freiberufler, die Arbeiten
und gemitliches Wohnen miteinander verbinden wollen.

Ein offener und freundlicher Wohn-Koch-Ess-Bereich im Erdgeschoss bietet mit bo-
dentiefen Fenstern ein groBzugiges und einladendes Wohnraumflair fir lhr Familien-
zentrum. Von hier aus haben Sie direkten Zugang auf den groBen Garten mit Terras-
se, Grillterrasse mit Sichtschutzbepflanzung. Ein reprasentativer Eingangsbereich, der
Treppenaufgang, der stillvoll nach oben fihrt und ein hochwertiges Gaste-WC runden
das Raumangebot des Erdgeschosses ab.

Im ersten ObergeschoB finden sich ein offenes Arbeitszimmer, ein Elternschlafzimmer
sowie ein Elternbad im eleganten und zeitlosen Design. Das voll ausgebaute Dachge-
schoss beherbergt ein lichterfilltes Atelier, ein Studiozimmer (Biro / Freizeit / Gaste)
und ein Tageslichtbad. Es lassen sich hier vielfaltige Nutzungsvorhaben realisieren.

Weiteren Stauraum bietet der Spitzboden, sowie der wohnlich ausgebaute Keller. Hier
finden Sie ebenfalls einen Wirtschaftsraum und die Haustechnik. Die geraumige Garage
befindet sich neben dem Haus und kann sowohl von der Strale als auch vom Garten aus
begangen werden.

Die durchdachte Architektur verbunden mit einer gehobenen Ausstattung stellt hier
auch hohe Anforderungen zufrieden. GenieBen Sie weitere Annehmlichkeiten wie den
Ausblick ins Griine, die gepflegte Nachbarschaft, die familienfreundliche Lage und die
gute Infrastruktur.

Sofern dieses Angebot in den Rahmen lhrer Wiinsche und Maéglichkeiten passt, Gber-
zeugen wir Sie gern mit allen Details im Zuge einer personlichen Besichtigung.

Technische Daten

Kaufpreis: ab 575.000 Euro

zzgl. Kéufer-Courtage: 3,57 % des Kauf-
preises (inkl. der gesetzlichen MwSt.)

Baujahr: 2005
Gas-Zentralheizung
Kaufgrundstiick: tiber 300 m?
Wohnflache: rund 183 m?
inkl. hochwertige Einba-
kiiche (Nobilia mit Siemens
Geraten, Neupreis 14.000 €)
Grohe-Armaturen
Panzerglas-Fenster
Terrassentir mit Schiebean-
lage und Kippfunktion
isolierverglaste Alumini-
umfenster mit innenliegenden
Sprossen
2 Tageslichtbader, Gaste-WC
einzelgarage und Stellplatz
Terrasse, Garten
vollstandig unterkellert
gehobene Ausstattung
hohe Energie-Effizienz
(72,7 kWh/(m? a)

Kontakt
Bernhard Uhlenbruck

Telefon: 01573 - 4004 808
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Lagebeschreibung

Erfillen Sie sich lhren Traum von einer naturnahen und bevorzugten Wohnlage. Wenn
man zudem Wert auf eine familien- und kinderfreundliche Umgebung legt, werden
hier alle Winsche erfullt. Die verkehrsberuhigte Sackgasse vor dem Haus wird nur von
den Anwohnern befahren. Im gewachsenen Wohnumfeld mit gepflegten Wohnhau-
sern, Garten und Vorgarten und viel Grin zwischen den Hausern fihlt man sich sofort
willkommen und zu Hause.

Die Liegenschaft profitiert von der Nahe zu einem kleinen Familienzentrum, einem
Einkaufszentrum mit Geschaften, Arzten, 1 Grundschule, 4 Kindergarten und eine Ju-
gendfreizeitstatte. Kirchen: katholisch, evangelisch und serbisch-kroatisch. Ganz in
der Nahe entstand der groBe Baumarkt OBl und mehrere groBBe Supermarkte.

Mit dem PKW sind die Autobahnen A44 und A52 in wenigen Minuten erreicht, so
dass eine gute Verkehrsanbindung an die gesamte Region besteht. Offentliche Ver-
kehrsmittel (Bus und S-Bahn) sind fuBlaufig gut erreichbar. Gute Lage zum Flughafen
Dusseldorf und dem Messegelande.

Die ideale Infrastruktur wird durch den attraktiven Freizeitwert bereichert. Durch die
Walder des nordlich gelegenen Forstbusches kann man entspannt spazieren gehen
oder den Hund ausfihren. Die gepflegten Grinanlagen des griinen Sees in Ratin-
gen bieten weitere Mdglichkeiten fir Freizeitgestaltung und sportliche Aktivitaten.
Im Lichtenbroicher Baggersee haben Sie zudem die Maglichkeit zu angeln. Konzerte,
Eishockey und sonstige Auffihrungen finden im direkt benachbarten ISS Dom in Ds-
seldorf-Rath statt.

Dieses abwechslungsreiche Wohnumfeld bildet einen attraktiven Lebensstandort. Es
verbindet Wohnen, Arbeiten und Freizeit auf kurzen Wegen miteinander.

Lichtenbroich liegt im Norden von Dusseldorf und grenzt im Westen an den Flugha-
fen und im Osten an Ratingen. Nordlich von Lichtenbroich liegen die kreisfreie Stadt
Duisburg sowie der Stadtteil Ratingen-Tiefenbroich. Im Osten befindet sich Ratin-
gen-West. Im Stden schlieBt sich Disseldorf-Unterrath an. Westlich liegt der Dussel-
dorfer Flughafen, der dem Stadtteil Lohausen angehart. Lichtenbroich kann man gut
und gerne als ,jungen” Stadtteil von Disseldorf bezeichnen, denn dieser Stadtteil gilt
gerade bei jungen Familien als beliebtes Zuzugsgebiet. Mit rund 32 Prozent liegt die
Anzahl an Familien weit Gber dem Disseldorfer Schnitt.
















AGB

Partner fur Kompetenz und Qualitat in der Immobilienwirtschaft
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Die nachstehenden Allgemeinen Geschaftsbedin-
gungen (AGB) sind Grundlage des Maklervertrages
geworden. Der Kunde hat die Einbeziehung dieser
AGB in den Maklervertrag anerkannt und bestatigt,
dass ihm ein Exemplar dieser AGB tbergeben wur-
de oder er auf die Méglichkeit hingewiesen wurde,
diese AGB hier uber das Internet unter www.im-
mo-uhlenbruck.de einzusehen.

§ 1 GELTUNGSBEREICH

Diese allgemeinen Geschaftsbedingungen
(,LAGB") gelten fir alle Maklervertrage, die zwischen
der Immo-Uhlenbruck GmbH, Hopscheider Weg 33
in 42555 Velbert (,Immo-Uhlenbruck GmbH* oder
.wir’) und ihren Kunden geschlossen werden.
Kunden konnen sowohl Verbraucher als auch Unter-
nehmer sein. Sofern bei der Bezeichnung die mann-
liche Form verwendet wird, erfolgt dies lediglich
aus Grinden der besseren Lesbarkeit. Samtliche
Bezeichnungen gelten gleichermaBen fir alle Ge-
schlechter.

§ 2 PROVISIONSRECHNUNG

Im Falle eines provisionsauslésenden Hauptver-
tragsschlusses erhalt der Kunde ausschlieBlich von
der Immo-Uhlenbruck GmbH eine Provisionsrech-
nung und kann schuldbefreiend nur an erstere leis-
ten. Die Bankverbindungen der Immo-Uhlenbruck
GmbH lauten wie folgt:

Stadtsparkasse Disseldorf
IBAN: DE35 3005 0110 1008 543116
Im Ubrigen gelten die gesetzlichen Bestimmungen.

§ 3 VERTRAULICHKEIT

Alle durch uns erteilten Informationen und Un-
terlagen sind ausschlieBlich fir unsere Kunden be-
stimmt und diirfen von diesen nur mit unserer vor-
herigen Zustimmung weitergegeben werden. Bei
schuldhaften VerstoBen des Kunden haftet dieser
auf Schadensersatz.

§ 4 HAFTUNG

Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter-
gegebenen Objektinformationen, Unterlagen, Plane
etc. vom anderen Teil (z. B. Verkaufer bzw. Vermieter)
stammen. Eine Gewéhrleistung oder Haftung fir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit der Angaben Uber-
nehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen
und Angaben auf ihre Richtigkeit und Vollstandig-
keit hin zu Uberprifen. Bei jeder leicht fahrlassigen
Schadensverursachung haftet die Immo-Uhlenbruck
GmbH nur im Falle der Verletzung einer Vertrags-
pflicht, deren Erfillung den Vertrag pragt und auf
die der Kunde vertrauen darf, sowie begrenzt auf
den vertragstypischen und vorhersehbaren Scha-
den. Dies gilt weder bei Schaden aus der Verletzung
des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit noch
in Fallen zwingender Haftung, insbesondere nicht im
Fall der Ubernahme einer Garantie.

§ 5 HINWEISE ZUR STREITBEILEGUNG

Hinweis zur Online-Streitbeilegung gemal Art. 14
Abs. 1 ODR-VO: Die Europaische Kommission stellt
unter  http://ec.europa.eu/consumers/odr/  eine
Plattform zur Online-Streitbeilegung (OS) bereit.
Wir sind nicht bereit oder verpflichtet, an einem
Streitbeilegungsverfahren teilzunehmen. Wir neh-
men auch nicht am Verfahren zur alternativen Streit-
beilegung in Verbrauchersachen gemalB3 § 36 VSBG
teil.

§ 6 GERICHTSSTAND/ANWENDBARES RECHT

Handelt es sich auch bei unserem Kunden um ei-
nen Kaufmann im Sinne des HGB, eine juristische
Person des offentlichen Rechts oder ein &ffent-
lich-rechtliches Sondervermogen, ist ausschliel3-
licher Gerichtsstand Essen, bzw. Velbert. Es findet
deutsches Recht Anwendung. Diese Rechtswahl gilt
bei Verbrauchern nur insoweit, als nicht der durch
zwingende Bestimmungen des Rechts des EU-Staa-
tes oder der Schweiz, in dem bzw. der Verbraucher
seinen gewohnlichen Aufenthalt hat, gewahrte
Schutz entzogen wird.

§ 7 SALVATORISCHE KLAUSEL

Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages
ganz oder teilweise unwirksam sein oder werden,
wird dadurch die Wirksamkeit der Gbrigen Bestim-
mungen nicht beruhrt.

§ 7 COURTAGEPASSUS

Der Makler-Vertrag mit uns kommt durch die Be-
statigung der Inanspruchnahme unserer Maklerta-
tigkeit in Textform zustande, wie z.B. insbesondere
die Unterschrift des Suchkundenvertrages und/
oder des Objekt-Exposés. Die Hohe der Courta-
ge fur Verbraucher richtet sich nach den ab dem
2312.2020 in Kraft getretenen gesetzlichen Rege-
lungen zur Teilung der Maklercourtage. Hiernach
wird die Courtage regelmaBig fir beide Parteien
(Eigentimer und Kaufer) in Hohe von 3 % zuzliglich
19 % Mehrwertsteuer, derzeit also insgesamt 3,57
% des Kaufpreises einschlieBlich 19 % Mehrwert-
steuer bei notariellem Vertragsabschluss verdient
und fallig. Die Hohe der Bruttocourtage unterliegt
einer Anpassung bei Steuersatzdnderung. Die Im-
mo-Uhlenbruck GmbH erhélt einen unmittelbaren
Zahlungsanspruch gegeniiber dem Kaufer.

Alle Angaben sind ohne Gewahr und basieren aus-
schlieBlich auf Informationen, die uns von unserem
Auftraggeber zur Verfligung gestellt wurden. Wir
ubernehmen keine Gewahr fir die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitat dieser Angaben. Grun-
derwerbsteuer, Notar- und Gerichtskosten tragt der
Kaufer. Im Ubrigen gelten unsere Allgemeinen Ge-
schaftsbedingungen. Irrtum und Zwischenverkauf
vorbehalten.
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