Viersen

Casa de campo modernizada con un gran jardin y un
elegante espacio habitable.

Numero de propiedad: 25475001f
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De un vistazo

25475001f

ca. 163 m2

Techo ados aguas
5

3

2

1992

1x Plazade
apar camiento
exterior, 1 x Garaje

495.000 EUR
Casarural

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2021
cuidado
Sélido

Terraza, WC para
invitados, Chimenea,
Cocina empotrada,
Balcon
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Datos ener géticos

Aceite Certificado de
01.09.2031 consumo

176.20 kWh/m?2a
Aceite =

1992
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Una primeraimpresion

Esta casa de campo moder nizada, construida en 2007, se asienta sobre una generosa par cela
de aproximadamente 1200 m2 y combina la comodidad de una vivienda contempor anea con
amplios espacios. La superficie habitable de unos 270 mz2 ofrece amplio espacio para familias
0 par g as exigentes que valoran una vivienda bien cuidada y de alta calidad. La casa
unifamiliar presume de una distribucion bien disefiada y funcional, distribuida en un total
de ocho habitaciones. En la planta baja, le da la bienvenida un gran recibidor con un
luminoso recibidor. Desde aqui, se accede al espacioso sal6n, que ofrece una variedad de
opciones de mobiliario y cuenta con grandes ventanales con agradables vistas a la vegetacion
circundante. Junto al salén se encuentra el comedor de planta abierta, que seintegraala
perfeccion con la moder na cocina. Esta estéa equipada con muebles empotrados de alta
calidad y electrodomésticos de mar ca, 1o que gar antiza una experiencia culinaria
confortable. Cuatro amplios dor mitorios ofrecen a cada residente un rincon privado.
También se pueden incor porar facilmente habitaciones deinvitados o un estudio
independiente. Tres moder nos barios, uno de ellos en suite, cuentan con sanitarios selectosy
duchasarasde suelo. El uso de materiales elegantesy un disefio coherenterealzan la alta
calidad delos acabados. Un aseo adicional parainvitados mejorala comodidad diaria. Tanto
el interior como €l exterior dela propiedad se encuentran en excelentes condiciones. La
Gltima reformaintegral se completd en 2021. Esta incluyd la renovacion de suelos,
revestimientos de paredesy sistemas técnicos, incluyendo un sistema de calefaccion con
bomba de calor de Gltima generacion. Este sistema gar antiza una calefaccion

ener géticamente eficiente'y respetuosa con €l medio ambiente en toda la casa. L as ventanas
de PVC con doble acristalamiento y las persianas eléctricas completan el disefio de la casa.
Numer osas car acter isticas adicionales completan la oferta: un lavader o con practicos
trasteros, un trastero y un garaje doble con acceso directo a la casa ofrecen espacio de
almacenamiento adicional y permiten un acceso comodo en cualquier momento del dia. El
ampliojardininvitaarelajarseal airelibrey permite ideas de disefio per sonalizadas. La
ubicacion de la casa de campo combina las ventajas de la vida rural con un excelente acceso
ainfraestructuras, tiendasy transporte publico. Se puede llegar facilmente a escuelas,
guarderias einstalaciones médicas en coche o bicicleta. Esta casa de campo esideal para
guienesvaloran la amplitud, la tecnologia modernay las comodidades de alta gama. Con
gusto le organizaremos una visita personal para que conozca de primera mano las ventajas
de esta propiedad.




Numero de propiedad: 25475001f - 41748 Viersen

Todo sobrela ubicacion

Viersen besticht durch seine ausgewogene Verbindung aus sicherer Wohnqualitéat, solider
Infrastruktur und einer familienfreundlichen Atmosphére. Die Stadt profitiert von einer
stabilen Bevolkerungsentwicklung und bietet mit ihrer Néhe zu Diisseldorf und
Mdnchengladbach eine attraktive Lage, die zugleich Ruhe und urbanen Komfort vereint.
Viersen Uberzeugt durch vielfaltige Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie eine gute
Anbindung an Autobahnen, Regionalverkehr und den Flughafen Disseldorf, was den Alltag
fur Familien besonders angenehm gestaltet.

Die Umgebung préasentiert sich alsein Ort, der Familien ein behagliches und sicheres
Zuhause bietet. In Viersen finden Sie eine lebendige Gemeinschaft, in der Kinder sorglos
aufwachsen kénnen und Eltern auf eine verlassliche Infrastruktur vertrauen dirfen. Die
zahlreichen Grunflachen und Sportmdglichkeiten laden zu gemeinsamen Aktivitéaten im
Freien ein und fordern eine gesunde, aktive L ebensweise.

Bildungseinrichtungen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar: Grundschulen und
Kindergarten wie die Agnes-van-Brakel-Schule und KiTas befinden sich in einem Umkreis
von etwa 8 bis 14 Minuten zu Ful3 und sind bequem Uber nahegelegene Bushaltestellen wie
Omperter Weg (2 Minuten FuBweg) erreichbar. Fur die Gesundheit |hrer Familie stehen
renommierte Kliniken und Fachérzte in kurzer Distanz bereit, darunter dasKliniken Maria
Hilf GmbH, nur 22 Minuten zu Ful entfernt. Auch Apotheken und weitere medizinische
Versorgungen sind in angenehmer Nahe vorhanden. Freizeit und Erholung finden Siein den
zahlreichen Parks und Spielplétzen, die sich innerhalb von 3 bis 11 Minuten zu Ful3
erreichen lassen, erganzt durch vielfaltige Sportangebote, die das Gemeinschaftsleben
bereichern.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr mit mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Néhe sowie der Bahnhof Viersen in etwa 30 Minuten
FulRweg ermoglichen flexible Mobilitét fur die ganze Familie. So verbinden sich hier

L ebensqualitét, Sicher heit und eine lebendige Nachbar schaft zu einem idealen Umfeld fir
Familien, die Wert auf eine zukunftsorientierte und gebor gene Wohnlage legen.

I nsgesamt bietet Viersen Familien eine harmonische Kombination aus Gebor genheit,
exzellenter Infrastruktur und vielféaltigen Freizeitmoglichkeiten —ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfuihlen kénnen.




Numero de propiedad: 25475001f - 41748 Viersen

Otros datos

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2031.

Endenergieverbrauch betréagt 38.60 kwh/(m#*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist L uft/wasser Warmepumpe.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 2021.

Die Energieeffizienzklasseist A.

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 natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen 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 tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Sie wichtig, 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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Fabian Doetsch

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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