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Wesel — Lackhausen

Stilvolles Wohnen in bevorzugter Wohnlage!

Objektnummer: 25174018

VON POLL

KAUFPREIS: 899.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 330 m2 « ZIMMER: 9 + GRUNDSTUCK: 1.046 m2
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Auf einen Blick

25174018
ca. 330 m2
Satteldach
9

6

3

1999

2 x Freiplatz, 2 x
Garage

899.000 EUR
Mehrfamilienhaus

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

Massiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung VERBRAUCH
Gas 107.40 kWh/m2a
17.03.2035 D

Gas 1999
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Die Immobilie

VON POLL

Sie machten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fur einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immabilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ihrer
Immobilie ein und lassen Sie lhre Immobilie bewerten.

N
()
S A

direkt zu

#8 Hier gelangen Sie
: unserer Online-
Immobilienbewertung.
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung /7
gelost. A

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget ' IEIH* ,,u.|3|
berechnen und die passende o § 3; -ia.
Finanzierungslosung ermitteln. é, =
-~
www.von-poll.com/finanzieren .
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Ein erster Eindruck

Dieses stilvolle und hochwertige Dreifamilienhaus aus dem Baujahr 1999 prasentiert sich
in einem sehr gepflegten und fast neuwertigen Zustand und besticht mit einer
grof3ztigigen Wohnflache von ca. 330 m2. Das Anwesen befindet sich auf einem ca.
1.046 m2 groR3en Grundstiick mit einem idyllisch angelegten Garten mit Teichanlage und
Pavillion. Hier kbnnen Sie den Sommerabend wunderbar ausklingen lassen. Mit
insgesamt neun Zimmern, darunter sechs Schlafzimmer und drei Badezimmern, eignet
sich die Immobilie hervorragend fiir gréf3ere Familien, Wohngemeinschaften oder als
Mehrgenerationenhaus. Alle Wohnungen sind beim Verkauf bezugsfrei und bieten somit
vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten.

Der Grundriss des Hauses ist durchdacht und schafft eine angenehme Wohnatmosphéare.
Im Erdgeschoss befindet sich die erste Wohneinheit, die sich als Maisonette auch tber
das Souterrain erstreckt und tber ca. 136m2 Wohnflache verfligt. Sie bietet einen
weitlaufigen Wohn- und Essbereich, der mit grol3en Fensterflachen einem schdnen
Lichteinfall besticht. Ein gemutlicher Heizkamin sorgt hier fir angenehme Warme an
kalten Tagen. Die angrenzende, moderne Kiiche ist funktional gestaltet und mit
hochwertigen Einbauten versehen. Zusatzlich ist auf dieser Etage eines der
Schlafzimmer realisiert, das sich auch als Arbeits- oder Gastezimmer nutzen lasst. Ein
weiteres, groRes Schlafzimmer mit Ankleideraum, sowie das Gaste-WC und das
moderne Badezimmer mit Dusche und Whirlpool-Badewanne befinden sich im
Souterrain. Vom Wohnbereich aus gelangt man in den Garten und auf den teilweise
wintergartenahnlichen, Uberdachten Terrassenbereich. Hier sitzen Sie jederzeit trocken
und windgeschuitzt und kdnnen den schonen Blick in den Garten geniel3en.

Das Obergeschoss beherbergt die zweite Wohneinheit mit ca. 108m?2 Wohnflache, einem
geraumigen Wohnzimmer mit einem weiteren, stilvollen Heizkamin und einem
Kichenbereich, zwei Schlafzimmer, die flexibel als Kinder-, Gaste- oder Hobbyraume
gestaltet werden konnen, sowie einem geraumigen Tageslichtbad, ebenfalls mit
Whirlpool-Badewanne und Dusche. Die dazugehorige, gro3ziigige Dachterrasse ist vom
Wohnbereich dieser Wohneinheit aus begehbar.

Die dritte Wohnung im Dachgeschoss bietet ebenfalls 3 Zimmer mit offenem
Kichenbereich, ein Bad mit Wanne und Dusche und eine sonnigen West-Balkon.

Ein weiterer Abstell- und ein Hauswirtschafts-/Technikraum sind befinden sich im Keller
und sind Uber das gemeinsame Treppenhaus erreichbar. Somit ist auch noch
ausreichend Stauraum vorhanden.

Mindestens zwei Pkw-Stellplatze sowie eine groRe Doppelgarage sind vorhanden und
bieten den Bewohnern Komfort und Flexibilitat im Alltag.
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Ausstattung und Detalils

Die Gaszentralheizung sorgt als Ful3bodenheizung im gesamten Haus fir ein
angenehmes Wohnklima zu jeder Jahreszeit. Die Ausstattungsqualitat des Hauses ist
gehoben: Ausgewahlte Bodenbelage, stilvolle und funktionelle Sanitareinrichtungen und
Holzfenster inkl. Glas mit Facettenschliff und elektrischen Rollladen unterstreichen den
gepflegten, hochwertigen Gesamtzustand der Immobilie. Im ganzen Haus finden sich
durchdachte Ausstattungsdetails, die Ihren Alltag erleichtern.

Dieses Dreifamilienhaus iberzeugt durch seine moderne, stilvolle, hochwertige
Ausstattung, die grof3ztigige Wohnflache und die durchdachte Raumaufteilung. Die
gelungene Verbindung aus Wohnkomfort und Funktionalitdt macht diese Immobilie zu
einer attraktiven Wabhl fiir Kaufer mit besonderen Anspriichen. Uberzeugen Sie sich
selbst bei einer Besichtigung vor Ort von den umfangreichen Mdglichkeiten, die dieses
Haus bietet. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Alles zum Standort

Die Lage des Hauses verbindet eine angenehme Wohnumgebung mit einer gut
ausgebauten Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie Arzte
und Freizeitangebote sind bequem erreichbar. Dank der guten Verkehrsanbindung eignet
sich das Haus fur Pendler ebenso wie fir Familien, die einen Lebensmittelpunkt mit
ruhiger und zugleich zentraler Anbindung suchen.

Der Stadtteil Lackhausen prasentiert sich als besonders familienfreundliche und sichere
Wohnlage mit einer stabilen Gemeinschatft. Hier finden Familien ein ruhiges und
gepflegtes Umfeld, das durch seine Nahe zu Schulen, Kindergéarten und Grinflachen
besticht.

In Lackhausen profitieren Familien von einer Vielzahl an Bildungseinrichtungen und
Kindertagesstatten, die fuBlaufig erreichbar sind, wahrend Grundschulen und
weiterfiihrende Schulen innerhalb von 15 bis 25 Minuten zu Fuf3 erreichbar sind. Die
Nahe zu Arzten und Apotheken, darunter mehrere Facharzte und die Duden-Apotheke,
gewabhrleistet eine schnelle medizinische Versorgung in nur wenigen Gehminuten. Fur
Erholung und aktive Freizeitgestaltung laden zahlreiche Parks und Spielplatze in
unmittelbarer Umgebung ein. Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind
ebenfalls bequem zu Ful3 erreichbar. Die gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr
mit mehreren Bushaltestellen in drei bis funf Minuten Ful3weg sowie die nahegelegenen
Bahnhofe Wesel-Feldmark und Abelstral3e BYK, jeweils in etwa 12 bis 16 Minuten zu
FuB3, ermdglichen eine stressfreie Mobilitat fur die ganze Familie.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 17.3.2035.

Endenergieverbrauch betragt 107.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Anja Potters

Augustastrale 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 281 16 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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