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Auf einen Blick

25475001h 425.000 EUR

ca. 124 m2 Reihenhaus

5 Kauferprovision

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

1 beurkundeten

1963 Kaufpreises
2021
modernisiert
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Auf einen Blick: Energiedaten

L uft/Wasser - Bedarfsausweis
Warmepumpe 83.40 kWh/m2a
04.09.2035 c

1963
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Ein erster Eindruck

Dieses moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1963 besticht durch eine gelungene
Kombination aus zeitgemafer Ausstattung und hochwertiger Substanz. Mit einer
Wohnflache von ca. 124 m? und einem Grundstiick von ca. 264 m2 bietet die Immobilie
grof3zugigen Platz fur individuelle Wohnbedir fnisse. | nsgesamt funf Zimmer, darunter drei
gut geschnittene Schlafzimmer, stehen zur Verfligung. Das Haus befindet sich in einer
ruhigen Umgebung und profitiert von einer angenehmen Siidausrichtung.Schon beim
Betreten des Grundstiicksfallt der gepflegte Garten ins Auge, der 2019 umfassend
modernisiert wurde. Die neu angelegte Terrasse ladt zum Verweilen im Freien ein und ist
durch eine grofe Fenster front mit Schiebeelement direkt mit dem Wohnbereich verbunden.
Der lichtdurchflutete, offene Wohn-Ess-K ochbereich wird durch einen Kaminofen erganzt,
der an kiihlen Tagen fur behagliche Warme sorgt. Die offene Klicheist Teil dieses
grofzigigen Bereichsund eignet sich ideal zum geselligen Kochen und Zusammensein. Das
Badezimmer, modernisiert im Jahr 2012, verflgt Uber eine Badewanne und ist angenehm
gestaltet. Zusatzlich wurdeim Schlafzimmer ein weiteres Waschbecken integriert, das den
Wohnkomfort im Alltag splrbar erhoht. Ein separates Gaste-WC befindet sich im
Erdgeschoss, was die Nutzung fiir Besucher besonder s komfortabel macht. Zu den weiteren
M oder nisierungsmalnahmen der vergangenen Jahre gehort die Erneuerung der Fenster in
2019/2020, die Sanierung des Dachesim Jahr 2015, die Sanierung der Heizungsanlage und
der Sanitérinstallationen im Jahr 2012 sowie die Arbeiten an der Fassade im Jahr 2021.Im
Unter geschoss des Hauses befindet sich eine finnische Sauna, die entspannte Stunden und
Erholung nach einem langen Tag erméglicht. Fur zusétzlichen Stauraum und praktische
Nutzung gibt eseinen Fahrrad- und Ger ateschuppen, der erst 2023 errichtet wurde. Die
Ausstattung des Objekts entspricht einem gehobenen Standard. Besonder s hervor zuheben
ist der durchgangig verlegte Parkettboden, der den Wohnraumen eine war me und elegante
Atmosphér e ver leiht.Das Gebaude wird durch eine moder ne Warmepumpe beheizt, was
sowohl 6kologisch als auch wirtschaftlich sinnvoll ist. Die Immobilieist real geteilt, was flr
eine klare Eigentumssituation sorgt.Mit seiner ruhigen Lage, der Stidausrichtung und dem
gepflegten AulRenbereich bietet dieses Einfamilienhaus optimale Bedingungen fir ein
angenehmes Zuhause. Die M oder nisierungen der vergangenen Jahre tragen dazu bei, dass
das Haustechnisch und optisch auf einem zeitgemaf3en Stand ist. Dieser Wohnsitz eignet
sich sowohl fiir Familien alsauch fir Paare, die Wert auf Komfort, Qualitat und eine
angenehme Atmosphér e legen.Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um dieses
Haus und seine vielseitigen M 6glichkeiten kennenzuler nen.
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Ausstattung und Details

- Ruhige Lage

- Sidausrichtung

- Gepflegter Garten

- Neu angelegte Terrasse

- Offene K iche

- Kaminofen im Wohnzimmer

- Grofer Wohn-Ess-Kochbereich

- Fensterfront mit Schiebeelement zur Siidterrasse
- Sanierung Fenster in 2019/2020

- Sanierung Dach in 2015

- Sanierung Badezimmer 2012

- Sanierung Sanitar 2012

- Sanierung Heizanlage 2012

- Sanierung Fassade 2021

- Sanierung Garten in 2019

- Fahrrad- und Gerateschuppen aus 2023
- Finnische Sauna im Unter geschoss

- Parkettboden

- Badezimmer mit Badewanne

- Zusétzliches Waschbecken im Schlafzimmer
- Gaste WC im Erdgeschoss

- Real geteilt




Objektnummer: 25475001h - 41749 Viersen / Siuichteln

Alles zum Standort

Die unmittelbare Umgebung tber zeugt durch eine einladende Atmosphare, die besonders
Familien anspricht. Hier finden Sie eine Vielzahl an Einrichtungen, die den Alltag
erleichtern und bereichern. In nur wenigen Gehminuten erreichen Sierenommierte Schulen
wie die Anne-Frank-Gesamtschule und die Remigiusschule, ebenso wie mehrere
Kindertagesstatten, die eine liebevolle Betreuung I hrer Kinder gewahrleisten. Die Nahe zu
diesen Bildungseinrichtungen, teilweise nur 1 bis6 Minuten zu Fuld entfernt, ermaéglicht
kurze und sichere Wege fir die ganze Familie. Die Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend: So sind der Viersen Busbahnhof in 3 Minuten und
der Bahnhof Viersen in etwa 13 Minuten zu Fuld erreichbar, was flexible M obilitét
garantiert.

Fur das Wohlbefinden der Familie sorgen zahlreiche Gesundheitsangebote in unmittelbarer
N&he. Apotheken und Fachérzte sind innerhalb von 2 bis 6 Gehminuten bequem erreichbar,
darunter die Adler-Apotheke und ver schiedene Allgemeinmediziner sowie Zahnérzte. Auch
das Allgemeine Krankenhaus Viersen ist in nur 11 Minuten zu Ful? erreichbar, wasein
beruhigendes Sicher heitsgefiihl vermittelt. Freizeit und Erholung kommen ebenfalls nicht zu
kurz: Der nahegelegene Casinogarten und der Preyersgarten laden zu entspannten
Spaziergangen und Spielmaoglichkeiten fir Kinder ein, wahrend Sportangebote wie dieEM S
L ounge und diverse Spielpléatzein nur wenigen Minuten erreichbar sind. FUr den t&glichen
Bedarf stehen mehrere Einkaufsmdoglichkeiten, von Refor mhaus bis Super markt, in
unmittelbarer Nahe zur Verfligung, sodass sich der Familienalltag unkompliziert gestalten
|&sst.

In Stichteln finden Familien ein behagliches Zuhause in einer sicheren, gut ver netzten
Umgebung, die durch ihre Nahe zu Bildung, Gesundheit und Freizeitangeboten besticht.
Hier verbinden sich Geborgenheit und L ebensqualitat zu einem idealen L ebensraum fir die
ganze Familie—ein Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Eltern sich rundum
wohlfihlen kénnen.
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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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