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At aglance

26452005 595.000 EUR

ca. 179,29 mz? Single-family house/

Gabled roof Detached house

6 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

5 MwSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1989 2023

3 x Outdoor parking
space, 1 x Garage

Well-maintained
Solid

ca. 105 m?

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Geothermal energy Energy consumption

28.04.2036 certificate
5.20 kWh/mz2a

Air-to-water heat
pump A+

1989
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FRULEIRRRIE I
FREREARRERFELY

Bei Fragen zu dieser Immobilie
informieren wir Sie gerne
personlich (iber weitere Details. T:02832 -97 79 977

Wir freuen uns auf Sie.

geldern@von-poll.com

www.von-poll.com
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VON POLL
FINANCE

Immobilie
gefunden,
Finanzierung g = )}
gelost. A

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget
berechnen und die passende
Finanzierungslosung ermitteln.

www.von-poll.com/finanzieren

www.von-poll.com
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Vertrauen Sie einem Experten,
wenn es um die Vermittlung
Ilhrer Immobilie geht. T: 02832 -97 79 977

geldern@von-poll.com

Wir freuen uns auf Sie.

www.von-poll.com
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A first impression

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1989 vereint GrofRzligigkeit, moderne
Technik und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten zu einem Zuhause, das sich flexibel an

unter schiedliche L ebensentwirfe anpasst. Auf rund 180 m2 Wohnflache und einem ca. 1.200
mz grof3en Grundstiick mit Wasserblick entfaltet sich ein Wohnkonzept, das sowohl einer
grof3en Familie als auch mehreren Generationen Raum zur Entfaltung bietet. Zwei
abgeschlossene Wohneinheiten ermoglichen dabel ein har monisches Zusammenleben mit der
nétigen Privatsphare.

Die Immobilie wurde fortlaufend modernisiert und préasentiert sich heutein einem technisch
hochmoder nen und ener getisch zukunftsorientierten Zustand.

Schon beim Betreten des Hauses splirt man die angenehme Grof3zligigkeit: Das
Wohnzimmer im Erdgeschoss bildet den zentralen Treffpunkt fur den Alltag—ein Ort far
gemeinsame Zeit, Gesprache und besondere Momente. VVon hier aus gelangen Sie dir ekt auf
den sonnigen Stidbalkon mit Zugang zur grofRen Terrasse — per fekt fir entspannte Stunden
im Freien, lange Sommer abende oder gesellige Runden mit Familie und Freunden.

Drei weitere Zimmer auf dieser Etage er 6ffnen vielfaltige M dglichkeiten, ob als
Schlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Die offen gestaltete K liche ver bindet
Funktionalitat mit Wohnlichkeit und ladt dazu ein, gemeinsam zu kochen und Zeit zu
verbringen. Erganzt wird diese Etage mit einem Badezimmer und einem Géaste-WC.

Auch das Ober geschoss tiber zeugt mit weiteren zwei hellen, freundlichen Raumen, die durch
grof3e Fenster flachen lichtdur chflutet sind und eine angenehme Wohnatmosphar e schaffen.
In einem der beiden Zimmer ist ein Bad mit Dusche integriert.

Hier findet jedes Familienmitglied seinen eigenen Platz.

Ein besonderes Highlight ist die durchdachte und hochwertige technische Ausstattung, die
dieses Haus zu einem echten Zuhause der Zukunft macht: Die moder ne War mepumpe aus
dem Jahr 2021 nutzt Geothermiein Kombination mit Wasser kiihlung und sorgt in
Verbindung mit der Ful3bodenheizung im gesamten Haus fiir ein behagliches, gleichmaiiges
Raumklima - zu jeder Jahreszeit. Die Photovoltaikanlage mit Speicher unterstreicht den
nachhaltigen Charakter der Immobilie und ermaoglicht ein ener gieeffizientes Wohnen auf
hohem Niveau, was sich auch im hervorragenden Energieausweis der Klasse A+

wider spiegelt.

Abgerundet wird dieses Angebot durch eine grol3ziigige Gar age, mehrere Aul3enstellplatze
sowie einen voll unterkellerten Bereich mit vielfaltigen Nutzungsmaglichkeiten —ob als




Hobbyraum, Werkstatt oder Stauraum. Teile des Unter geschosses wurden zudem
wohnraumartig ausgebaut und bieten mit direktem Zugang zur Terrasse eine besonders
attraktive Erweiterung des Wohnber eichs.

DiesesHausist mehr alsnur einelmmobilie—esist ein Ort, an dem Leben stattfindet, an
dem Generationen zusammenkommen und an dem Zukunft gestaltet werden kann.

Gerne stehen wir Ihnen personlich zur Verfiigung, um Ihnen dieses besondere Zuhause
naher zubringen und gemeinsam einen Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Details of amenities

Diese Immobilie verflgt Uber folgende Ausstattungsmerkmale:
* EFH mit der M&glichkeit zweier getrennter Wohneinheiten

* ideal fur grof3e Familien oder Mehr gener ationenwohnen

» Baujahr 1989

* solide M assivbauweise auf weil3er Wanne

* Wohnflache ca. 179,29 m2

e Grundstiick ca. 1.172 m?

* Nutzflacheim Kellergeschoss ca. 105,71 m?

* sechs Zimmer und zwei Bader sowie ein Gaste-WC

* Stidbalkon und grof3e Terrasse

* Vollunterkellert - teilweise wohnraumar tig ausgebaut

» hochwertige, ener gieeffiziente Ausstattung:
—Waérmepumpe (Baujahr 2021, Geothermie mit Wasser kiihlung)
— FulRbodenheizung im gesamten Haus, auch im Keller geschoss
— Photovoltaikanlage mit Speicher

—Wallbox fiir Elektrofahrzeuge

— Energieeffizienzklasse A+

—dreifach verglaste Holzfenster mit Rollladen

» automatische Bewasser ung des Gartens

» Garage und mehrere Aul3enstellplatze
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All about the location

Die angebotene | mmobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend der Innenstadt von

I ssum —einem idyllischen Ort mit rund 12.500 Einwohnern am unteren Niederrhein im
KreisKleve. Die Gemeinde wird von der Issumer Fleuth durchzogen und bietet mit ihrer
reizvollen Landschaft ideale Voraussetzungen fiir Spazier gange, Radtouren, Paddelausflige
oder einfach zum Entspannen in der Natur. Hier genief3en Sie eine landlich gepréagte
Atmosphér e, die schnell ein Gefiihl von Zuhause ver mittelt.

Der Ortskern von Issum Uber zeugt mit einer gut ausgebauten Infrastruktur: Geschéafte des
taglichen Bedarfs, gemiitliche Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken sind bequem
erreichbar.

Familien profitieren von mehreren Kinder gérten und Kindertagesstatten sowie zwei
Grundschulen direkt vor Ort. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in den umliegenden
Stadten und sind gut erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist vorteilhaft: Die Autobahn A57 liegt nur etwa 7 km entfernt
und ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Stadte M oers, Krefeld und Duisburg. Fir
Pendler und Reisende stehen zudem die Flughéfen Dusseldorf und Weeze (Niederrhein) in
gut erreichbarer Entfernung zur Verfligung.

So verbindet 1ssum naturnahes und entspanntes Wohnen in ruhiger Lage mit den Vorziigen
einer guten Infrastruktur und kurzen Wegen in dieumliegenden Stadte und
M etr opolr egionen.
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Other information

Der Makler-Vertrag mit von Poll Immobilien GmbH kommt durch die Beauftragung der
Maklertatigkeit in Textform zustande. Die Hohe der Courtagerichtet sich nach den
gesetzlichen Regelungen zur Teilung der M akler courtage. Hiernach wird die Courtage
regelmagig fur beide Parteien (Eigentimer und Kaufer) jeweilsin gleicher Hohe inkl.
Umsatzsteuer bei notariellem Vertragsabschluss verdient und fallig. Grunder wer bssteuer,
Notar- und Gerichtskosten tragt der Kaufer.

Bitte beachten Sie, dass |hnen die Adresse der Immobilie nur nach Nennung I hrer
vollstandigen Kontaktdaten Uiber das I nternet Gbermittelt werden kann. Vielen Dank fur I hr
Verstandnis! Nach Bekanntgabe I hrer Daten erhalten Sie die Adresse sowie weitere
Informationen in dem Ihnen zugesandten Exposee.

Alle Angaben beruhen auf I nformationen der Eigentimer. Hierfur kann trotz sor gféltiger
Prifung keine Gewadhr und Haftung geleistet werden. Die Infor mationen wer den bei Bedarf
korrigiert. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben vor behalten.

Haben Sie bereits eine Finanzierung fur Ihre Traumimmobilie?

VON POLL FINANCE ist Ihr zuverlassiger und kompetenter Partner fir die passende
Immobilienfinanzierung. Wir unterbreiten Ihnen gerne ein maf3geschneidertes
Finanzierungsangebot, welches genau auf I hre BedUrfnisse eingeht. Sprechen Sieunsan,
unser e Baufinanzier ungsspezialisten beraten Sie gerne.

Die Weiter gabe dieses Exposees an Dritte ohne unsere Zustimmung |6st gegebenenfalls
Courtage- bzw. Schadenser satzanspr tiche aus. Die allgemeinen Geschéaftsbedingungen
finden Siein unserem Exposee.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Ramona Wanitzek-Reiter

Busmannstralde 28, 47623 K evelaer
Tel.: +49 2832 - 97 79 977
E-Mail: geldern@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

