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Auf einen Blick

25475001f 495.000 EUR

ca. 163 m? Landhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1x Freiplatz, 1 x .
Garage Massiv
Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Einbaukiiche,

Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Ol VERBRAUCH
176.20 kWh/m?2a
01.09.2031
- F
Ol
1992
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus bietet mit einer Wohnflache von ca. 163 m2 und insgesamt
funf Zimmern viel Raum zur individuellen Entfaltung. Dasim Jahr 1992 erbaute und 2021
zuletzt moder nisierte Haus prasentiert sich in einem sehr guten Zustand und Uber zeugt mit
einer durchdachten Einteilung, die vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten zulésst. Das
freistehende Haus besticht durch seine ansprechende verklinkerte Fassade, die nicht nur
optisch begeistert, sondern auch langfristigen Werterhalt garantiert. Der grof3ziigige Garten
auf dem ca. 790 m2 umfassenden Grundstlick ladt dazu ein, Freiraume zu geniel3en, sei es
beim Entspannen, beim Spielen oder bei geselligen Stunden im Freien. Die zentrale
Olheizung sor gt auch an kalten Tagen fur eine angenehme Warme und unterstreicht die
zuverlassige Ausstattung dieser Immobilie. Die Ausstattungsqualitat ist als normal
einzustufen und bietet eine solide Grundlage fur ver schiedene Wohnkonzepte. Mit drei
komfortablen Schlafzimmern stehen vielfaltige M 6glichkeiten zur Verfligung —sel esfir die
Familie, fur Gaste oder zur individuellen Gestaltung als Arbeits- oder Hobbyraume. Zwei
Badezimmer bieten ausreichend Komfort flr dastégliche Leben und erleichtern den Alltag,
auch wenn mehrere Per sonen das Haus gleichzeitig nutzen.Die helle und freundliche
Atmosphér e des Hauses wird durch grofRe Fenster unterstrichen, diein allen Raumen fir
viel Tagedlicht sorgen. Hier finden Sie Platz fir gesellige Abende, entspannte Rickzugsorte
und kreatives Arbeiten gleicher mal3en. Die Raumaufteilung ist flexibel und er 6ffnet
individuelle Gestaltungsoptionen.Treffpunkt fir Familieund Freundeist der weitlaufige
Wohnbereich, der sich harmonisch an die weiteren R&ume anschliefdt. Die Immabilie
Uberzeugt dabei durch ein Gesamtbild, dasWert auf Funktionalitéat und Wohnkomfort
legt.Das grof3ziigige Grundstiick ist pflegeleicht angelegt und bietet ausreichend Platz fur
Freizeitaktivitaten, Gartenbau oder dieindividuelle Gestaltung nach den eigenen
Vorstellungen. Auch die Realisierung eines Spielbereichs, eines Grillplatzes oder kleinerer
Projekteist auf dem weitlaufigen Areal moglich. Die Lage der Immobilie bietet 1hnen alle
Vorteile eines freistehenden Einfamilienhauses. Ruhe, Privatsphére und ein angenehmes
Wohnumfeld. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und weitere Einrichtungen finden Siein der
naheren Umgebung (genaue L age bitte bel I nteresse erfragen). Der Zustand der Immobilie
zeigt, dass sie Uber die Jahre hinweg regelméafig gepflegt und 2021 modernisiert wurde.
Dadur ch profitieren Sie sowohl von der Qualitat des ur sprtinglichen Baujahres alsauch von
einer zeitgemanRen Anpassung an heutige Anspr liche.Uber zeugen Sie sich selbst bei einer
Besichtigung von diesem Einfamilienhaus mit verklinkerter Fassade. Es bietet I|hnen ein
gepflegtes neues Zuhause mit grofziigigem Grundstiick, das vielfaltige M glichkeiten

er 6ffnet. Wir freuen unsauf Ihre Anfrage.
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Alles zum Standort

Viersen besticht durch seine ausgewogene Verbindung aus sicherer Wohnqualitéat, solider
Infrastruktur und einer familienfreundlichen Atmosphére. Die Stadt profitiert von einer
stabilen Bevolkerungsentwicklung und bietet mit ihrer Néhe zu Diisseldorf und
Mdnchengladbach eine attraktive Lage, die zugleich Ruhe und urbanen Komfort vereint.
Viersen Uberzeugt durch vielfaltige Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie eine gute
Anbindung an Autobahnen, Regionalverkehr und den Flughafen Disseldorf, was den Alltag
fur Familien besonders angenehm gestaltet.

Die Umgebung préasentiert sich alsein Ort, der Familien ein behagliches und sicheres
Zuhause bietet. In Viersen finden Sie eine lebendige Gemeinschaft, in der Kinder sorglos
aufwachsen kénnen und Eltern auf eine verlassliche Infrastruktur vertrauen dirfen. Die
zahlreichen Grunflachen und Sportmdglichkeiten laden zu gemeinsamen Aktivitéaten im
Freien ein und fordern eine gesunde, aktive L ebensweise.

Bildungseinrichtungen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar: Grundschulen und
Kindergarten wie die Agnes-van-Brakel-Schule und KiTas befinden sich in einem Umkreis
von etwa 8 bis 14 Minuten zu Ful3 und sind bequem Uber nahegelegene Bushaltestellen wie
Omperter Weg (2 Minuten FuBweg) erreichbar. Fur die Gesundheit |hrer Familie stehen
renommierte Kliniken und Fachérzte in kurzer Distanz bereit, darunter dasKliniken Maria
Hilf GmbH, nur 22 Minuten zu Ful entfernt. Auch Apotheken und weitere medizinische
Versorgungen sind in angenehmer Nahe vorhanden. Freizeit und Erholung finden Siein den
zahlreichen Parks und Spielplétzen, die sich innerhalb von 3 bis 11 Minuten zu Ful3
erreichen lassen, erganzt durch vielfaltige Sportangebote, die das Gemeinschaftsleben
bereichern.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Néhe sowie der Bahnhof Viersen in etwa 30 Minuten
FulRweg ermoglichen flexible Mobilitét fur die ganze Familie. So verbinden sich hier

L ebensqualitét, Sicher heit und eine lebendige Nachbar schaft zu einem idealen Umfeld fir
Familien, die Wert auf eine zukunftsorientierte und gebor gene Wohnlage legen.

I nsgesamt bietet Viersen Familien eine harmonische Kombination aus Gebor genheit,
exzellenter Infrastruktur und vielféaltigen Freizeitmoglichkeiten —ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfuihlen kénnen.
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Weiter e | nformationen

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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, 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:

Fabian Doetsch

Hochstrafle 34, 41334 Nettetal-L obberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901
E-Mail: nettetal @von-poll.com
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