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Objektnummer: 25070020 - 47441 Moers - Asberg

Auf einen Blick

25070020 579.000 EUR

ca. 140 m2 Einfamilienhaus

Mansar ddach Kauferprovision

35 betragt 3,57 % (inkl.
: MwsSt.) des

2 beurkundeten

3 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x ca. 114 m?

Tiefgarage Terrasse, Gaste-WC,

Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 157.60 kWh/m?2a
30.11.2032 E

Gas 2015
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht dieses exklusiv ausgestattete EFH, welches einen geringen

Ber Uhrungspunkt an der Hauswand, rechts mit dem Nachbarhaus hat. Dieses Eigenheim
verflgt tber eine Wohnflache von 140 m2 und einer Nutzflache von 114mz2. Das Haus wurde
im Jahr 1960 fertiggestellt und 2015 um- bzw. angebaut und umfassend renoviert. Die
Immobilie befindet sich in einem hochwertigen und top Zustand. Der moderne Look im
Innenbereich ist ein toller Kontrast zum historischen Facelift der Frontansicht des
Gebaudes.

Mit insgesamt 3,5 Zimmern und zusétzlich des Hobbyraumesim Spitzboden (Nutzflache)
bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur individuelle Wohnbedur fnisse, welche sehr
geschmackvoll durch die hochwertige Einrichtung abger undet wer den.

Als besonder es ar chitektonisches Detail ist erwéhnenswert, dassder Wohn- und Essbereich
durch einen Anbau vergr6i3ert wurde, sowie ein Oberlicht in der Decke den Raum schon
ausleuchtet. Die hochwertige K iche mit Gastromobeln (im Kaufpreis nicht enthalten),
rundet den gehobenen Wohnstandart ebenfalls noch vor ziiglich ab.

Weiteres Highlight der Immabilieist die grof3ziigige Terrasse, die vom Wohnzimmer,
Essbereich und der Kiiche begehbar ist und somit zu gemtlichen Stunden im Freien einl&dt.
Hier kdnnen Sie die Sonne geniefden.

Das Duschbad fur Géasteim EG ist mit sehr wertigen Schranken, einer ebenerdigen Dusche
ausgestattet und befindet sich im Anbau des Hauses. Der Hauswirtschaftsraum ist ebenfalls
dort untergebracht und hinter den Einbauschranken ver steckt, so dassdie Verbindung
Klche und Haushalt bestensvereint wird.

DasHaus verfligt zusatzlich Uber gepflegten AuRenanlagen und Rasenflache, eine dahinter
liegende zweite Terrassenflache (z.B. Spielbereich mit Klettergertist fiir Kids) und am Ende
des Gartensfolgt ein Rasenstiick mit einem hibschen Gartenhaus, welches das Gesamtbild
abrundet.

Esgibt zwel Schlafzimmer im OG. Das geraumige Elter nschlafzimmer ist ausgestattet mit
einer grof3en Flugeltir samt franzosischen Balkon mit Austritt und Gelande. Das
Hauptbadezimmer mit en Suite Zugang zum Elternschlafziimmer ist mobliert mit moder ner
Eckbadewanne, exklusiven Badmdbeln und Bidet. Das Kinderzimmer mit einer Dachgaube
verflgt ebenfalls Uber ein en Suite Duschbad und ist auch mit hochwertigen Badmoébeln
ausstaffiert. Diese Zimmer sind die perfekten Ruhe- und Rickzugsorte.

Der Spitzboden wurde zusatzlich zu einem Hobby-Speicherraum (Nutzflache 12 m?)




umgebaut und lasst durch das Velux-Fenster viel Licht in das Dachstudio einfallen. Der
Heizungsraum mit Gasthermeist dort ebenfalls angesiedelt.

DasHauseignet sich ideal fur Paare oder kleine Familien, die eine moder ne Immabiliein
guter Lage suchen. Durch die optimale Raumverteilung und die angebotenen
Annehmlichkeiten, ist dies ein perfektes Zuhause fir Menschen, die eine unkomplizierte und
elegante L ebensweise schatzen.

*ACHTUNG*Gerne stimmen wir ab dem 06.01.2026 wieder telefonisch
Besichtigungster mine mit |hnen ab. Besinnliche Feiertage!
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Ausstattung und Details

Heizung: Gas Brennwert von 2015 mit Fu3bodenheizung, daher gute M églichkeit spater auf
War mepumpe umzusteigen.

Elektro-Leitungen: Unterverteilung in 2015 erneuert

Wasser-L eitungen: Wasser, Abwasser und Steigleitungen in 2015 erneuert

Fenster: Kunststoff anthrazit dreifachverglast, einbruchhemmend mit Folie ausgestattet,
Wohnzimmer-Terrassenfenster Hebe-Schiebe-Anlage

alle Fenster mit elektrischen Rollos

Raffstores nach Vorneraus, sowie alle Bader ausgestattet

Dachflachenfenster (Velux neu)

Fassade: massiver Kalksandstein, gedammte Fassade

Mansar dendach: Bj. 2015

Dachstudio: Nutzflache/ Hobbyraum

Terrasse moder nisiert mit moder nen Bodenfliesen

Bodenbelage: EG + OG komplett Vinyl, sowie Bader

DG Holzboden

Bader (2015 erneuert): Familienbad im 1. OG mit Whirlpool-Eckbadewanne und Dusche
GasteeWC im EG mit grofRer 4x4m bodentiefe Dusche

Kinderbadezimmer im 1. OG mit Dusche

M oder ne Profi-EinbaukGiche kann auf VB Ubernommen wer den!

Garten: Spielgerist auf 2. Terrassenflache

Tauchpumpe

Gartenhaus

Garage, gemauert: Minitiefgarage (fur kleines Auto/ Mofa oder Fahrrader),
Sektionaltor, elektrisch,

1 Stellplatzmdglichkeit fir 1 Pkw
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Alles zum Standort

Das hell, grofR3ziigig geschnittene EFH befindet sich in dem beliebten Stadtteil M oers-Asberg.

Siefinden in Moers Asberg eine hervorragende Infrastruktur vor. Diver se Super méarkte und
samtliche Dinge des taglichen Bedarfswie Kinder garten, Grundschule, Spielplatz sowie
Arzte und Apotheken sind vorhanden.

Das Naher holungsgebiet Schwafheimer Seeist ebenfallsin der négheren Umgebung, ebenfalls
der Erlebnispark " Toppersee" in Duisburg Bergheim.

Freunde der Natur und Hundebesitzer finden aber auch in der umliegenden Nachbar schaft
genligend Wiesen und Felder oder Joggingstrecken vor.

Mit dem OPVN sind Sie mit der Buslinie 929 schnell in der Moerser Innenstadt und
Duisburg. In wenigen Fahrminuten erreichen Sie die Autobahn A40.
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Weiter e | nformationen

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.11.2032.

Endener gieverbrauch betréagt 157.60 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2015.
Die Energieeffizienzklasseist E.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
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 Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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