Wesel

Erdgeschosswohnung mit Wohlfthlfaktor - Erstbezug
nach M odernisierung

Objektnummer: 26202029

KAUFPREIS: 239.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 67,7 m2 ¢ ZIMMER: 3
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Objektnummer: 26202029 - 46483 Wesel

Auf einen Blick

26202029 239.000 EUR
ca. 67,7 m2 Erdgeschosswohnung
Satteldach Kauferprovision
3 betragt 3,99 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1 Kaufpreises
1958 2026
1x Freiplatz M assiv
ca. 101 m2
Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
L uft/Wasser - 58.60 kWh/m2a
War mepumpe B
06.01.2036
1958
L uft/Wasser -
Warmepumpe
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Diel mmobilie

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

Details zur Immobilie. T: 0800 - 333 33 09
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Heizung

Wohnung 2 Wohnung 1

McGrundriss

Kellergeschoss
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Ein erster Eindruck

M oder nes Wohnen mit Substanz — stilvoll, durchdacht und zukunftsorientiert

Diese geschmackvoll moder nisierte Eigentumswohnung in Wesel verbindet eineklare
Raumstruktur mit zeitgemaRem Wohnkomfort und technischer Werthaltigkeit. Sie eignet
sich ideal fur anspruchsvolle Singles, Paare oder auch fiir M enschen, die eéin komfortables,
barrierear mes Zuhause im Erdgeschoss suchen.

Bereitsder Eingangsbereich vermittelt ein stimmiges Bild: Von der zentralen Diele aus
erschlieRen sich samtliche Raume auf direktem Weg. Die Grundrissgestaltung ist klar,
funktional und auf angenehmes Wohnen im Alltag ausgerichtet.

Der Wohnber eich prasentiert sich hell, offen und einladend. Grof3ziigige Lichtver haltnisse
und der direkte Zugang zum Balkon verleihen dem Raum eineruhige, freundliche
Wohnatmosphére. Hier entsteht ein Umfeld, das sowohl Entspannung als auch
reprasentative Wohnqualitat ermaglicht.

Das Schlafziimmer Uber zeugt mit einem harmonischen Zuschnitt und ausreichend Flache fir
eine komfortable M 6blierung. Esbietet die Ruhe, die man sich von einem privaten
Ruckzugsort winscht.

DieKicheist sinnvall positioniert und unterstitzt kurze Wege im Alltag. Gleichzeitig bietet
sieausreichend Potenzial fur eine funktionale und zugleich wohnliche Gestaltung.

Das Badezimmer wurde modernisiert und mit einer barrierearmen Walk-1n-Dusche
ausgestattet. Die Gestaltung ist kompakt, klar und auf langfristigen Komfort ausgelegt.

Ein weiteres Zimmer erganzt das Raumangebot auf sinnvolle Weise. Eskann flexibel als
Arbeits, Gaste- oder Ankleidezimmer genutzt werden und erhéht damit die
Alltagstauglichkeit der Wohnung deutlich.

Auch die Nebenflachen unterstreichen die praktische Qualitat des Angebots: Ein eigener
Kellerraum sowie gemeinschaftlich nutzbare Bereiche fir Wasche, Fahrrader und Technik
schaffen zusatzlichen Nutzen und wertvollen Stauraum.

Ein besonderer Vorzug dieser Wohnung liegt in ihrer umfassenden Moder nisierung. Die

Installation einer ener gieeffizienten Warmepumpe, FuRbodenheizung in allen
Wohnbereichen, neue Wasser- und Stromleitungen sowie das moder nisierte Bad sprechen




fur ein Wohnkonzept, das nicht nur optisch, sondern auch technisch tiber zeugt.

Diese Eigentumswohnung ist eine nachhaltige Entscheidung fiir Menschen, die Wert auf
Qualitéat, Klarheit und langfristige Wohnsicher heit legen. Durch den Erstbezug nach
Modernisierung ist die Immabilie sofort bezugsfrei.
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Ausstattung und Details

Modernisiert:

- Luft-/Wasserwarmepumpein Verbindung mit Ful3bodenheizung
- sanierte Wande und Decken

- Bodenbeldge neu

- Badezimmer saniert und Dusche ebenerdig

- Elektroinstallation neu

- Rohrleitungen erneuert

- neu angelegter Stellplatz
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und dennoch gut angebundener L age von Wesel. Das
Wohnumfeld ist gepréagt von gepflegter Wohnbebauung sowie einer gewachsenen
Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Super mérkte, Béackereien und weitere
Dienstleistungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Kinder gérten, Schulen sowie
medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, sodass das Stadtzentrum von Wesel
sowie umliegende Stadtteile bequem erreichbar sind. Zudem besteht eine schnelle
Anbindung an die umliegenden Bundesstral3en und Autobahnen, wodurch auch Stadtewie
Duisburg, Oberhausen oder Diisseldorf gut erreichbar sind.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich die nahegelegenen Grinflachen und die
Rheinpromenade an, die zu Spazier gangen, Fahrradtouren und vielfaltigen
Freizeitaktivitaten einladen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Wohnen,
guter Infrastruktur und verkehrsginstiger Anbindung.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Sascha M ermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +492871-9958980
E-Mail: bocholt@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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