Viersen / Siichteln

Weitlaufiges Einfamilienhaus mit groBem Garten
zum Familienleben

Objektnummer: 26475001c

‘ VON POLL
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Auf einen Blick

26475001c 689.000 EUR

ca. 189 m? Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1982 2018

2 x Freiplatz, 2 x
Garage Massiv

Gaste-WC, Garten/-
mitbenutzung,
Einbauklche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 119.30 kWh/m?a
D

04.02.2028
1982

Gas
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1982 prasentiert sich mit einer
groBziigigen Wohnflache von etwa 189 m? und bietet vielfaltige
Nutzungsmaoglichkeiten flir Familien oder Paare, die Wert auf ausreichend Platz
legen. Auf einem rund 959 m? groBen Grundstlick gelegen, liberzeugt die Immobilie
durch ihre durchdachte Raumaufteilung und eine Ausstattung, die sowohl Komfort

als auch Funktionalitdt miteinander verbindet.

Das Haus verfligt insgesamt Uiber sechs Zimmer, darunter vier Schlafzimmer, die
individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten bieten, sei es als Kinderzimmer,
Arbeitsbereich oder Gastezimmer. Hinzu kommen zwei Badezimmer, die den
taglichen Ablauf auch bei einer groBeren HaushaltsgroBe angenehm gestalten. Die
normale Ausstattungsqualitat sorgt fur eine solide Basis zur Umsetzung
personlicher Wohnideen.Im Jahr 2018 wurde die Fassade der Immobilie
modernisiert. Diese SanierungsmaBnahme tragt ebenso zur Werterhaltung wie zum
zeitgemaBen Erscheinungsbild des Gebaudes bei. Der Gesamtzustand des Hauses
ist gepflegt, sodass sich die neue Eigentimerin oder der neue Eigentimer auf eine

Immobilie mit Gberschaubarem Modernisierungsbedarf freuen kann.

Die Zentralheizung sorgt fir eine gleichmaBige Beheizung aller Wohnbereiche und
schafft ein behagliches Raumklima wahrend der kalteren Monate. Das groBzligige
Grundstlck eroffnet vielfaltige Mdglichkeiten: Ob entspannte Stunden im Freien,
ausreichend Spielflache fur Kinder oder die Anlage von Beeten und Gartenflachen -

hier lasst sich das Leben im eigenen Zuhause individuell gestalten.
Die GroBe der Wohnflache ermdglicht flexible Wohnkonzepte. Die sechs Zimmer

verteilen sich so, dass sich sowohl gemeinschaftliche Bereiche als auch private

Rickzugsorte realisieren lassen. Damit eignet sich das Angebot sowohl fur




Familien, die ein neues Zuhause mit viel Freiraum suchen, als auch flir Paare, die

Platz fir Hobbys oder ein Homeoffice einplanen mochten.

Die solide Bausubstanz und die kontinuierliche Pflege spiegeln sich im
Gesamteindruck der Immobilie wider. Die 2018 erfolgte Fassadensanierung ist ein
weiterer Pluspunkt, der zuklinftigen Eigentiimerinnen und Eigentiimern eine wertige
Grundlage bietet. Die normale Ausstattungsqualitat erlaubt Spielrdume fur eigene

Gestaltungsideen, ohne auf grundlegende Komfortmerkmale verzichten zu missen.

Gerne informieren wir Sie in einem personlichen Gesprach Uber weitere Details und
vereinbaren fiir Sie einen Besichtigungstermin. Uberzeugen Sie sich selbst von den
Vorzlgen dieses Einfamilienhauses, das einen gelungenen Mix aus Wohnflache,
GrundsticksgroBe und gepflegtem Zustand bietet. Nutzen Sie die Gelegenheit,
dieses Haus kennenzulernen und lhren Wunsch nach einem neuen

Lebensmittelpunkt Wirklichkeit werden zu lassen.
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Alles zum Standort

Viersen prasentiert sich als lebendige Mittelstadt mit rund 78.200 Einwohnern, die
durch ihre ausgewogene Infrastruktur und stabile wirtschaftliche Basis besticht. Die
Stadt vereint urbanen Komfort mit einem angenehmen Wohnraumangebot und
bietet dank eines moderaten Bevolkerungswachstums langfristig attraktive
Perspektiven flr Familien, die Wert auf ein sicheres und zukunftsorientiertes
Umfeld legen. Viersen Uberzeugt durch seine Rolle als regionales
Beschaftigungszentrum und eine gut ausgebaute Infrastruktur, die ein

harmonisches Zusammenleben und vielfaltige Freizeitmoglichkeiten ermaglicht.

Im Herzen von Viersen finden Familien ein besonders einladendes Umfeld vor, das
durch eine Vielzahl an Bildungseinrichtungen und Naherholungsflachen gepragt ist.
Die Nahe zu zahlreichen Schulen und Kindergarten schafft ideale Voraussetzungen
flir eine behltete und fordernde Erziehung der Kinder. Gleichzeitig laden gepflegte
Parks und Spielplatze zu gemeinsamen Stunden im Freien ein und fordern eine
lebendige Gemeinschaft. Die fuBlaufig erreichbaren Busbahnhofe sowie der
Bahnhof Viersen, nur etwa 13 Minuten zu FuB entfernt, gewahrleisten eine
unkomplizierte Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz und erleichtern den

Alltag spurbar.

Das vielfaltige Angebot an Bildungseinrichtungen reicht von der Anne-Frank-
Gesamtschule, die in nur einer Minute zu FuB erreichbar ist, Uber mehrere Grund-
und weiterflihrende Schulen bis hin zu Kindertagesstatten wie der Evangelischen
KiTa Arche Noah, die in etwa finf Minuten zu FuB erreichbar ist. Fur die Gesundheit
der Familie stehen zahlreiche Arzte und Apotheken in unmittelbarer Nahe bereit,
darunter die Adler-Apotheke und verschiedene Facharztpraxen, die in nur wenigen
Gehminuten erreichbar sind. Die nahegelegenen Parks wie der Casinogarten und

der Rathauspark bieten nicht nur Erholung, sondern auch sichere




Spielmdglichkeiten fir Kinder, wahrend ein abwechslungsreiches gastronomisches

Angebot mit gemitlichen Cafés und familienfreundlichen Restaurants zu

genussvollen Momenten einladt.

Flr Familien, die ein sicheres, gut angebundenes und lebendiges Umfeld suchen,
das Bildung, Gesundheit und Freizeit harmonisch vereint, ist Viersen ein Ort, an
dem sich Lebensqualitat und Gemeinschaft auf hdchstem Niveau verbinden. Hier
finden Sie den idealen Lebensmittelpunkt fir eine glickliche und sorgenfreie

Zukunft.
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Weitere Informationen

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

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 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 Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 Irrttimer,

Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es flir Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den

aktuellen Wert lhrer Immobilie professionell durch einen unserer




Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Fabian Doetsch

HochstraBe 34, 41334 Nettetal-Lobberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901

E-Mail: nettetal@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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