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En un coup d'aal

25475001f 495.000 EUR

ca. 163 m? Maison rurale

a deux versants Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises
Bon état

1 x surfacelibre, 1 x
Garage massif

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Huile Certificat de
01.09.2031 performance
o énergétique
176.20 kWh/m2a
Combustibleliquide
F
1992
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Une premiereimpression

Cette maison de campagne moder nisée, constr uite en 2007, se dresse sur un terrain généreux
d'environ 1 200 m2 et allie confort contemporain et pieces spacieuses. L a surface habitable
d'environ 270 m2 offre un espace confortable pour lesfamilles ou les couples exigeants qui
apprécient une maison bien entretenue et de grande qualité. Cette maison individuelle
bénéficie d'une distribution fonctionnelle et bien pensée, répartie sur huit pieces. Au rez-de-
chaussée, un hall d'entrée majestueux et lumineux vous accueille. De &, vous accédez au
vaste s§ our, qui offre de nombreuses possibilités d'aménagement et bénéficie de grandes
fenétres offrant une vue agr éable sur la verdure environnante. Attenante au s§our setrouve
la salle a manger ouverte, qui se prolonge harmonieusement versla cuisine moder ne. Cette
derniéreest équipée d'élémentsintégrés haut de gamme et d'électroménager s de mar que,
pour une expérience culinaire optimale. Quatre chambres spacieuses offrent a chaque
occupant un havrede paix. || est également possible d'y aménager facilement des chambres
d'amisou un bureau séparé. Trois salles de bains moder nes, dont une attenante, sont
équipées d'appar eils sanitaires de qualité et de douchesa l'italienne. L'utilisation de
matériaux élégants et une esthétique har monieuse soulignent la qualité des finitions. Un WC
supplémentaire pour lesinvitésaméliorele confort au quotidien. L'intérieur et I'extérieur de
la propriété sont en excellent état. La derniere rénovation compléte a été achevée en 2021.
Elleaincluslerenouvellement des sols, desrevétements muraux et des systémestechniques,
notamment un systéme de chauffage par pompe a chaleur de pointe. Ce systéme gar antit un
chauffage écoéner gétique et respectueux del'environnement danstoute la maison. Des
fenétresen PVC a double vitrage et des volets roulants électriques complétent I'ar chitecture
du batiment. De nombreux atouts supplémentaires complétent I'offre: une buanderie avec
desrangementsintégrés pratiques, un cellier et un garage double avec accésdirect ala
maison offrent un espace de rangement supplémentaire et per mettent un acces facile a tout
moment delajournée. Levastejardin invite ala détenteen plein air et offre de nombreuses
possibilités d'aménagement. L'emplacement de cette maison de campagne allie les avantages
delavierurale a un excellent acces aux infrastructures, aux commer ces et aux transportsen
commun. Ecoles, créches et centres médicaux sont facilement accessibles en voiture ou a
vélo. Cette maison de campagne est idéale pour ceux qui appr écient les grands espaces, la
technologie moder ne et les prestations haut de gamme. Nous serionsravisd'organiser une
visite privée afin que vous puissiez découvrir par vous-méme les atouts de cette propriété.
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Tout sur |'emplacement

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.




CODE DU BIEN: 25475001f - 41748 Viersen

Plusd'infor mations

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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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Fabian Doetsch

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

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

www.von-poll.com
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