Viersen

Maisonette mit L oftcharakter und grof3ztigigem
Wohngefthl - Erstbezug nach Komplettsanierung

Property ID: 26475001b
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PURCHASE PRICE: 519.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 120 m? « ROOMS: 3
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At a glance
26475001b 519.000 EUR
ca. 120 m2 M aisonette
3 Kauferprovision
2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
2 beurkundeten
1959 Kaufpreises
2026
M oder nised
Solid
ca. 10 m?

Guest WC, Built-in
kitchen, Balcony
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Energy Data

Central heating Ener gy demand
Gas certificate
15.02.2036 73.40 kWh/m2a
Gas B

1959
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A first impression

Diese attraktive M aisonette-Wohnung bietet mit ca. 120 m2 Wohnflache ein komfortables
Wohnambiente in einer zeitgemafien Umgebung. Die gepflegte Wohnanlage ver eint

moder nen Wohnkomfort mit einer durchdachten Raumaufteilung, die optimal auf die
Bedirfnisse von Eigennutzern oder Paaren zugeschnitten ist. Mit insgesamt drei Zimmern,
darunter zwei Schlafzimmer, bietet die Wohnung vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten. Die
grof3zugigen Zimmer schaffen ein angenehmes Raumgefiihl und erméglichen individuelle
Gestaltungsideen. Dank der M aisonette-Bauweise er strecken sich die Wohnraume tiber zwei
Ebenen, wodurch ein besonderer Wohncharakter entsteht. Die Raumaufteilung unterstiitzt
Flexibilitat und harmonisches Zusammenleben.Zwei Badezimmer sorgen fiir einen hohen
Komfort im Alltag und bieten ausreichend Platz, um den ver schiedenen Anforderungen
einer moder nen L ebensweise gerecht zu werden. Ob fir Gaste oder den per sonlichen
Gebrauch —diese Aufteilung fordert ein entspanntes L ebensgefiihl, auch bel mehreren
Bewohnern.Die Maisonette-Wohnung befindet sich in einer ansprechenden L age, die sowohl
Ruhe als auch eine gute Anbindung an das stadtische L eben ver spricht.
Einkaufsmoglichkeiten, Dienstleistungen sowie Freizeitangebote sind gut erreichbar, sodass
sich kurze Wege bestensin den Alltag integrieren lassen. Gleichzeitig 1adt das Wohnumfeld
Zu entspannten Stunden nach einem arbeitsreichen Tag ein.Die gepflegte Ausstattung des
Objektsbietet solide Voraussetzungen fiir ver schiedene Wohnideen. Grof3e Fenster lassen
viel natlrliches Licht in die Raume und unter streichen die angenehme Atmosphaére. Die
Maisonette-Architektur schafft zusatzliche Privatsphére, da die Aufteilung auf zwei Ebenen
mehr Rickzugsmoglichkeiten gewahrt und zugleich ein offenes Wohngefuhl ver mittelt.Die
beiden Schlafzimmer bieten ausreichend Platz, um individuelle Riickzugsorte zu schaffen.
Durch diekluge Verteillung der Zimmer ist es beispielsweise moglich, eines als Arbeits- oder
Gastezimmer zu nutzen. Diesist insbesondere fir Paare oder kleine Familien inter essant, die
Wert auf Flexibilitat legen.Mit zwei Badezimmern wird der morgendliche Ablauf erleichtert
und sorgt auch bei mehreren Bewohnern fir reibungslose Abléufe. Die bauliche Struktur
des M aisonette-Typs Uiber zeugt durch ein angenehmes Verhaltnis von privater und
gemeinschaftlicher Nutzung der Rdume. Die ca. 120 m2 Wohnfl&che bieten vielfaltige

M dglichkeiten, um eigene Wohnideen umzusetzen. Die grof3ziigigen Proportionen erlauben
es, die Raumeindividuell zu nutzen und zu gestalten. Die Gesamtar chitektur zeichnet sich
durch Funktionalitat und zeitgemalen Wohnkomfort aus. Weitere Highlightssind die
lichtdurchfluteten Bereiche, die das Ambiente der Wohnung positiv unter streichen.Nutzen
Sie die Gelegenheit, dieses Objekt naher kennenzulernen. Die M aisonette-Wohnung bietet
nicht nur ausreichend Platz und Komfort, sondern Uberzeugt auch durch eine gelungene
Raumaufteilung und ein angenehmes Wohnumfeld. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin, um sich selbst ein Bild von den M 6glichkeiten dieser Immobilie zu
machen.
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All about the location

Viersen besticht als einelebenswerte Stadt mit rund 78.000 Einwohnern, diedurch ihre
stabile Entwicklung und dieruhige, griine L age besonders Familien anspricht. Die
ausgezeichnete Anbindung an die M etropolregionen Duisseldor f und Kdln schafft eineideale
Verbindung von naturnahem Wohnen und urbaner Infrastruktur. Viersen tberzeugt mit
einem familienorientierten Umfeld, das Sicherheit und eine hohe L ebensqualitét vereint,
wahrend die wirtschaftliche Stabilitat der Region fir eine verlassliche Zukunftsper spektive
sorgt.

Das Stadtzentrum von Vier sen bietet eine harmonische Mischung aus traditionellem
Charme und moder nem Komfort, die Familien ein behagliches und zugleich
abwechslungsreiches L ebensumfeld garantiert. Die Nahe zu grof3ziigigen Grtinflachen und
Parksladt zu gemeinsamen Aktivitaten im Freien ein und férdert einelebendige
Gemeinschaft, in der Kinder unbeschwert aufwachsen konnen.

In unmittelbarer Nahe finden Familien eine Vielzahl hochwertiger Bildungseinrichtungen,
darunter die Anne-Frank-Gesamtschule und mehrere Grundschulen sowie
Kindertagesstatten, die alle in nur wenigen Gehminuten erreichbar sind. Diese kurzen Wege
ermaoglichen eine stressfreie Organisation des Familienalltags. Gesundheitsver sorgung wird
durch zahlreiche Ar ztpraxen und Apotheken in ful3laufiger Entfernung gewahrleistet, was
gerade fur Familien mit kleinen Kindern ein beruhigendes Plus an Sicherheit bedeutet. Fir
die Freizeitgestaltung bieten der Casinogarten und der Preyersgarten mit ihren Spielplatzen
und Sportmaoglichkeiten ideale Riickzugsorte fur aktive Stunden im Grunen. Erganzt wird
das Angebot durch ein vielfaltiges gastronomisches Angebot, das von gemiitlichen Cafés bis
hin zu familienfreundlichen Restaurantsreicht und zum entspannten Verweilen einladt. Die
hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr, etwa durch die Busstation
Casinogarten in nur zwei Minuten FulRweg, erleichtert zudem die M obilitat innerhalb der
Stadt und in die umliegenden Regionen.

Diese Kombination aus naturnahem Wohnen, umfassender Infrastruktur und einem
sicheren, kinderfreundlichen Umfeld macht Viersen zu einem idealen Standort fir Familien,
die Wert auf eine har monische Balance zwischen Geborgenheit und L ebensqualitat legen.
Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine gliickliche und
sorgenfreie Zukunft zu gestalten.
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Other information

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Fabian Doetsch

Hochstrafle 34, 41334 Nettetal-L obberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901
E-Mail: nettetal @von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH
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