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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Gber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Viel Raum fir neue Wohnideen auf grof3ziigigem Gartengrundstick

Dieses Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1974 bietet lhnen eine Wohnflache von ca. 151
m2 und befindet sich auf einem grofRztigigen Grundstiick von ca. 1.293 m2. Die Immobilie
eignet sich insbesondere fiir Familien, die Wert auf Raumangebot, eine durchdachte
Raumaufteilung sowie die Moglichkeit legen, das Eigenheim nach individuellen
Vorstellungen zu modernisieren.

Sie betreten das Haus Uber einen einladenden Eingangsbereich, der ausreichend Platz
fur eine Garderobe bietet. Von hier gelangen Sie direkt in das gerdumige Wohnzimmer,
das durch grof3e Fensterflachen viel Tageslicht erhalt und einen schénen Blick in den
weitlaufigen Garten ermaglicht. Der offene Ubergang zum Essbereich unterstreicht das
grof3ztigige Raumgefihl. Insgesamt stehen lhnen 4,5 Zimmer zur Verfligung, darunter
drei Schlafzimmer, die flexibel genutzt werden kénnen — beispielsweise als Kinder-,
Arbeits- oder Gastezimmer.

Die Kiiche ist separat gelegen und bietet Ihnen eine praktische Aufteilung, um
Kochaktivitaten komfortabel durchzufihren. Angrenzend an den Wohnbereich und die
Kiiche befindet sich ein direkter Zugang zur Terrasse, die vielfaltige
Nutzungsmaglichkeiten im Freien bietet. Abgerundet wird das Raumangebot durch ein
Tageslichtbad, das mit Badewanne, Dusche, Waschbecken und WC ausgestattet ist. Hier
besteht erneut die Gelegenheit, nach eigenen Vorstellungen zu renovieren und moderne
Elemente einzubringen.

Im Untergeschoss des Hauses stehen Ihnen mehrere Kellerraume zur Verfligung. Diese
eignen sich hervorragend als Stauraum, VorratsrAume oder fur einen Hobbybereich.
Auch ein Waschraum ist vorhanden. Weiterhin gehdrt zum Objekt eine Garage, die Ihr
Fahrzeug sowie Fahrrader sicher und wettergeschiitzt unterbringt.

Das weitlaufige Grundstuck er6ffnet zahlreiche Moglichkeiten zur individuellen
Gestaltung, sei es fir einen Gemiise- oder Blumengarten, Spielbereiche oder entspannte
Stunden im Griinen. Die Lage bietet angenehme Privatsphére und gentigend Freiraum
fur Familie und Haustiere.

Beheizt wird das Objekt durch eine Ol-Zentralheizung. Die letzte Modernisierung erfolgte
im Jahr 2011, sodass infrastrukturelle Themen wie Heizung und Leitungen bereits
bertcksichtigt wurden. Dennoch ist die Immobilie als renovierungsbediirftig einzustufen,
was Ihnen im Gegenzug die Freiheit bietet, Raumaufteilung, Ausstattung und Design
nach lhren Wiinschen zu gestalten.

Das Haus befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend, die durch eine angenehme
Nachbarschaft gepragt ist. Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie




offentliche Verkehrsmittel befinden sich in gut erreichbarer Nahe und bieten optimale
Voraussetzungen fiir die tagliche Organisation des Familienlebens.

Uberzeugen Sie sich selbst von den Mdglichkeiten, die diese Immobilie fiir Ihr neues
Zuhause bereithélt, und vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin. Wir stehen
Ihnen fur weitere Informationen zur Verfliigung.
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- Ol-Brennwert-Therme mit Warmwasserspeicher in 2011 erneuert
- Doppelgarage unterkellert

- Alufenster mit Doppelverglasung

- offener Kamin

- Baderneuerung in 2005
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Das Obijekt liegt in einem sehr beliebten Wohngebiet Schwafheims. Die Stral3e
(Sackgasse) ist eine WohnstralRe und dient nur als Zufahrt fiir die Anwohner. Das Gebiet
ist Uberwiegend mit 1- bis 2-geschossigen Wohnh&usern bebaut.

Mehrere Naherholungsgebiet sind in unmittelbarer Néhe und bieten Naturliebhabern und
Sportlern zahlreiche Aktivitaten. Einkaufsmaglichkeiten, Eisdielen und Arzte sind im
Nebenzentrum von Schwafheim fulRlaufig erreichbar. Kindergarten und Schulen befinden
sich im nahen Umfeld.

Das Stadtzentrum Moers (Kdniglicher Hof) ist rd. 4,2 km entfernt und gut mit dem
Fahrrad erreichbar. Die Ballungsrandgebiet sind die Stadte Duisburg und Krefeld sowie
Essen und Dusseldorf, welche in rd. 20 bzw. 30 Minuten Uber die Bundesautobahnen
A40, A42 bzw. A57 zu erreichen sind.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 25.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 209.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1974.
Die Energieeffizienzklasse ist G.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com

www.von-poll.com
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