Wesel

Komfortabel, modern und energieeffizient -
Einfamilienhaus mit grof3em Garten in ruhiger
Spielstral3e

Objektnummer: 26202009

VON POLL

MIMOBILIEN
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KAUFPREIS: 498.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 136 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 604 m?
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Objektnummer: 26202009 - 46483 Wesel

Auf einen Blick

26202009 498.000 EUR

ca. 136 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

5 betragt 3,99 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

1 Kaufpreises

1956 2025

1 x Freiplatz Massiv
ca. 162 m2
Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Luft/Wasser- BEDARF
Warmepumpe 55.00 KWh/m?2a
09.09.2035 B

Luft/Wasser- 1956
Warmepumpe
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Die Immobilie

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

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

.von-poll.com
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Grundrisse
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Ein erster Eindruck

ERSTBEZUG NACH ENERGETISCHER MODERNISIERUNG — FAMILIENDOMIZIL IN
RUHIGER SPIELSTRARE

Dieses umfassend modernisierte Einfamilienhaus prasentiert sich im Erstbezug und
vereint zeitgemalen Wohnkomfort mit hervorragender Energieeffizienz. Dank der neuen,
nachhaltigen Warmepumpe erreicht die Immobilie die Energieeffizienzklasse B — ein
zukunftssicheres Zuhause mit niedrigen Betriebskosten.

Auf ca. 136 m2 Wohnflache erwartet Sie ein offenes, lichtdurchflutetes Raumkonzept, das
besonders auf die Bedirfnisse von Familien zugeschnitten ist. Der grof3ziigige Wohn-
und Essbereich bildet das Herzstiick des Hauses, die angrenzende Kiiche sorgt fur kurze
Wege und eine kommunikative Wohnatmosphare.

Der Wohn- und Essbereich grenzt an die neugestaltete Terrasse sowie den grof3en,
gepflegten Garten an, welcher perfekt fir gemeinsame Familienzeit, Spiel und Erholung
im Grinen geeignet ist.

Im Dachgeschoss stehen drei helle Zimmer zur Verfigung, die flexibel als Schlaf-,
Kinder- oder Arbeitszimmer genutzt werden kénnen. Auch ein modernes, kleines
Badezimmer mit Dusche findet sich auf dieser Etage.

Der Balkon mit Zugang aus einem der Schlafraume und Blick in den Garten unterstreicht
den hohen Wohnkomfort.

Der Vollkeller bietet zusatzliche, vielseitig nutzbare Flachen — ideal flr einen Hobbyraum
oder als Stauflache — ergénzt durch eine praktische Waschkiiche.
Ein Homeoffice ist bereits im Kellergeschoss angelegt.

Das ca. 604 m2 grof3e Grundstick Uberzeugt mit viel Platz fiir Kinder, Freizeit und
Entspannung. Die ruhige Lage in einer Spielstrale macht diese Immobilie zu einem

idealen Zuhause fir Familien mit hohem Wohnkomfort.

Die Immobilie ist sofort verflugbar.
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Ausstattung und Detalils

« effiziente Luft-Warmepumpe

» LED-Beleuchtung

» elektrische Rollladen

» moderne Boden- und Sanitarausstattung
* neu gestaltete Terrasse und Balkon

» Homeoffice und Hobbyraum im Keller

* separate Waschktiche

» Stellplatz direkt am Haus
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Alles zum Standort

In einer ruhigen Spielstral3e von Wesel gelegen, Uberzeugt die Umgebung durch
Familienfreundlichkeit und eine angenehme Nachbarschaft. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen und Freizeitangebote sind schnell erreichbar. Die gute Verkehrsanbindung sorgt
fur kurze Wege in die Stadte des Niederrheins und ins Ruhrgebiet.

Wesel besticht durch seine Lage am Niederrhein. Dies bietet vielfaltige
Freizeitmoglichkeiten direkt vor der Haustiir. Die Stadt verbindet historischen Charme mit
moderner Infrastruktur und einem breiten kulturellen Angebot. Gleichzeitig sorgt die
verkehrsgunstige Anbindung fir eine schnelle Erreichbarkeit von Grol3stadten wie
Duisburg, Oberhausen oder Duisseldorf, was Wesel besonders attraktiv flir Berufspendler
macht. Hier vereinen sich ruhiges Wohnen und urbanes Leben auf ideale Weise.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 9.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 55.00 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1956.

Die Energieeffizienzklasse ist B.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Sascha Mermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +49 2871 -995898 0
E-Mail: bocholt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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