Wesel - Obrighoven

Stilvolles Wohnen mit hoher L ebensqualitat in bester
L age!

CODE DU BIEN: 26174017

PRIX D'ACHAT: 895.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 282 m2 e PIECES: 5 ¢ SUPERFICIE DU TERRAIN:
865 m?
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En un coup d'aal

26174017 895.000 EUR

ca. 282 m? Maison individuelle

Toit en pavillon Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1989 Bon état
massif

2x Garage

WC invités, Sauna,
Cheminée
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
10.07.2036 204.80 kWh/mza
Gaz G
1989
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Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

ol T -
& von-poll.com e

wu.\ POLL

Fir einen ersten Eindruck von :&zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie germne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert lhrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

Einfamilienhaus, zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten
Immobilie ein und lassen Sie Ihre Immob

unserer Online-
Immobilienbewertung.

www.von-p
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Immobilie
gefunden,
Finanzierung e ||
gelost. AR

;. - berechnen
Jetzt personliches Kaufbudget g [EaiE
berechnen und die passende s | Byl
Finanzierungslosung ermitteln. s o, .ii.l-, =

www.von-poll.com/finanzieren
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Une premiereimpression

Dieses groRRzligige und char mante Ar chitektenhaus bietet mit einer Wohnflache von ca.
282m2, die vielfaltigen Raum fiir zahlreiche Wohnideen er 6ffnet, ein ansprechendes, und
stilvolles Zuhause fur unter schiedliche Bediir fnisse. Sowohl die Raumanzahl als auch das gut
durchdachte K onzept spricht Personen an, die Wert auf ausreichend Platz sowie ruhigesund
hochwertiges Wohnen legen.

Die Immobilie befindet sich auf einem ca. 865m2 grof3en Grundstiick in einer ansprechenden
und sehr bevorzugten Wohnlage, deren Infrastruktur sehr schnelle Anbindungen an
alltagliche Einrichtungen ermdoglicht. Sie profitieren von einer angenehmen Nachbar schaft,
die sowohl Riickzug als auch lebendigen Austausch erlaubt. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen
sowie dffentliche Verkehrsmittel und sehr gute &r ztliche Ver sorgungseinrichtung sind auf
kurzem Weg erreichbar und erleichtern die Gestaltung des Alltags wesentlich.

Das Haus zeichnet sich durch eine besondere Ar chitektur und auch eine klare Gliederung
und vielseitige Nutzbarkeit der Raume aus. Sie betreten die Immobilie durch eine
reprasentative Haustiiranlage in den grof3ziigigen Dielenbereich. Im Erdgeschoss befinden
sich auf3erdem das sehr ger dumige Wohn-/Esszimmer mit Kaminecke, die K iiche mit
praktischem, angrenzendem Vorrats- bzw. Hauswirtschaftsraum, ein Bliro, ein Gaste-WC
sowie ein weiterer Durchgangsraum mit Zugang zur Doppelgar age. Somit kénnen Sie lhre
Einkaufe schnell und trocken ins Haus bringen. Der Wohnbereich bietet direkten Zugang
zur sonnigen Terrasse. Dank der moder nen Zentralheizung herrscht im gesamten Haus zu
jeder Jahreszeit eine angenehme Wohlfuhltemperatur. Diedrei vorhandenen Schlafzimmer
im Dachgeschoss bieten individuelle Gestaltungsfreiheiten — sei esfur Kinder, als
Gastezimmer, oder einem weiteren Arbeitsbereich. Einesder Schlafziimmer bietet einen
praktischen Ankleidebereich und die moder nen, sanitéren Anlagen des angrenzenden

M aster bades decken alle heutigen Anforderungen zuverlassig ab. Durch ein weiteres
Badezimmer ist ein familienfreundlichen Start in den Tag ausreichend gewéahrleistet. Das
Dachgeschoss ver fligt auch tber zwei grof3e Loggien zur Nord- und Siidseite. So kénnen Sie
den erste Kaffee am M orgen schon mit einem Blick in die Griinoase und Vogelgezwitscher
genief3en.

Die gehobene Ausstattung orientiert sich an den Ansprichen eines komfortablen Wohnens.
Freundlich wirkende Raumgr 63en und zahlreiche Fenster mit Rundbégen sorgen flir eine
natirliche Belichtung und eine besondere Atmosphére. Die Immobilieist auch voll
unterkellert und bietet dort neben einem Wellnessber eich mit Sauna und Whirlpool auch
noch weitere Raume bzw. Nutzfl&chen.

Der schéne und sonnige und nicht einsehbar e Garten mit Teichanlage bietet |hnen eine
perfekte Rickzugsmaoglichkeit bzw. Ruheoase mit Blick ins Grine.

Die geraumige Doppelgarage und der Auffahrtsbereich davor bieten auch ausreichend




Stellplatze fur Ihren Fuhrpark und runden dieses Angebot ab.
Ein an den Garten angrenzendes, stadtisches Flurstliick mit ca. 216m2ist der zeit angepachtet
und erweitert somit den Gartenbereich.

Diese Immobilie eignet sich besondersfir Haushalte, die Wert darauf legen, fur alle
Familienmitglieder grofRzligige Raumlichkeiten zu Verfligung zu haben. Gleichzeitig bietet
sich auch Paaren mit erhéhtem Platzbedarf oder Freiberuflern mit Wunsch nach separatem
Arbeitszimmer eine vielfaltige Nutzungsoption. Die solide Bauweise, die individuelle
Architektur, ein durchdachtes Raumkonzept sowie die vorhandene I nfrastruktur der
Umgebung unter streichen das Potenzial dieses Hauses.
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Détails des commodités

Diese besonder e Immabilie wurde laufend instandgehalten und teilweise ber eits
modernisiert.

Das Objekt verfugt Uber hochwertige Holzfenster mit Rundbégen und | solier ver glasung.
Der reprasentative Dielenbereich ist mit Marmorboden ausgelegt und in den Schlafzimmern
bzw. im Dachgeschoss wur de Echtholzparkett ausgelegt. Das gesamte Haus ist mit einer
FulRbodenheizung ausgestattet, die GUber eine moder ne Gaszentralheizung von 2025 erwar mt
wird.

Das Masterbad wur de ebenfalls bereits erneuert und bietet nun eine begehbar e Dusche und
eine gerdumige Badewanne.

Nutzen Sie die Gelegenheit, sich vor Ort von den Vorteilen und der Vielseitigkeit dieses
Hauses zu Uberzeugen. Fur weitere Auskiinfte und zur Vereinbarung eines
Besichtigungster mins stehen wir Ihnen jederzeit zur Verfigung. Wir freuen uns darauf,
I hnen diesesinter essante Angebot ndherbringen zu dirfen.
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Tout sur |'emplacement

Diese Immobilieliegt in bevorzugter und gewachsener Wohnlage des beliebten Weseler
Ortsteils Obrighoven. Die landlich gepragte Umgebung verfligt doch Gber sdmtliche
Infrastruktur wie z.B. Arzte, Schulen, Kindergérten, ein Krankenhaus und
Einkaufsmoglichkeiten in ful3laufiger Nahe.

Die zahlreichen Sport- und Freizeitmdglichkeiten bieten Ihnen eine sehr hohe

L ebensqualitat. Die nahegelegenen Lippeauen oder der Rhein laden zum Spazieren und
Radfahren ein.

In wenigen Autominuten sind Sie an der Autobahnauffahrt zur A3 oder auch in der
Stadtmitte von Wesel.
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Plusd'infor mations

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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Anja Potters

Augustastralie 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 281 16 38 897-0
E-Mail: wesel@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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