Rheinberg / Budberg

Modernes Energieeffizienzhaus mit schonem
Garten in Rheinberg-Budberg
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Dieses schone, moderne, top energetisch ausgestattete Einfamilienhaus sucht die
Familie, welche direkt einziehen méchte.

Schon beim Betreten der Immobilie bemerken sie die helle und freundliche Atmosphére.
Die gradlinige Treppe ziert den Flur, eine Nische fur die Garderobe, ein Technikraum und
ein Gaste-Dusch-WC liegen gleich am Entrée.

Eine weitere besondere Aufteilung bietet hier ein grof3es Schlafzimmer z. B. fur
Familienangehdrige mit einem Handicap, ein Biro oder ein Spielzimmer fiir die Kids. Des
Weiteren kann hier auch ein alleinstehendes Elternteil dass mit einzieht, sein eigenes
kleines Reich nutzen, denn ein Gaste-Dusch-WC befindet sich auf gleicher Ebene.

Der offen gestaltete Koch-Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des
Erdgeschosses. Die vielen Fensterfronten und besonders die zu zwei Seiten ausgelegten
Terrassenturen zum Garten, zaubern den Garten und viel Sonnenlicht ins Haus. Zur
Beschattung unterstiitzen die Markise an der Kiichenseite und die feste
Gartenliiberdachung am Wohnzimmertrakt. Grillabende bei sommerlichen Nieselregen
sind kein Problem mehr!

Die moderne Einbaukiiche kann gerne auf VB mit ibernommen werden und lasst
sicherlich Frauenherzen héherschlagen.

Im Obergeschoss befinden sich drei Schlaf- oder Kinderzimmer, sowie ein sehr
geraumiges Familienbad mit tiefer gelegter Badewanne (erleichteter Einstieg!) und
seperater Dusche. Ein zusatzlicher Hauswirtschaftsraum befindet sich ebenfalls im
Obergeschoss, mit Zugang zum Spitzboden, welcher fir den Ausbau vorbereitet ist.
Da das Haus ohne Keller gebaut wurde, finden Sie hier viel Lagerflache vor oder Sie
nutzen die Flachen noch nach lhrem Ermessen.

Der Garten ist pflegeleicht angelegt, doch Hobbygartner kénnen sich hier gerne noch
kreativ verwirklichen.

Ihre Kinder kénnen sich super austoben und auf den Rasenflachen rumtollen. Die
verlangerte Garage verfligt Uber einen Zugang zum Garten.

Als Heizungssystem ist eine Luft-Wasser-Warmepumpe eingebaut und die
Photovoltaikanlage befindet sich auf dem Dach. Das Haus ist mit einer Fu3bodenheizung

ausgestattet.

Das Haus ist sehr familienfreundlich und erfreut sich einer guten energetischen




Ausstattung, eine gute Vorbereitung in die Zukunft
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- Baujahr 2021, modernisiert

- Dach vom Baujahr, gedammt, Ausbau ist teilweise vorbereitet

- Haus ist massiv errichtet, mit KS im Mauerwerk, gedammt und mit Warmedammputz
- Fenster Kunststoff (grau Aul3en, Innen weil3), Dreifachverglast,
teilweise im WZ bodentiefe Fenster mit Dreh-Kipp Funktion

mit elektrischen Rollos (App-gesteuert im EG)

Insektenschutz (Fliegengitter) in allen SZ, Badern und Kiiche

- HWR

- Technikraum

- Speicher im Spitzboden als Lagerraum mit 2 Fenster

Kiche:

- Einbaukutche (VB)

Heizung:

- Luft-Wasser-Warmepumpe mit Liftung und Warmertickgewinnung (Ful3bodenheizung)
und Warmwasserspeicher (235 1)

- Photovoltaikanlage, sowie Einbindung in Luft-Wasser-Warmepumpe
Gartenanlage:

- Terrassenuberdachung mit umliegender Terrasse

- 1 grol3e Markise

- Zwei-fligeliges Gartentor vom Garten zur Stral3e

Bodenbelage:

- Teppich (OG)

- Feinsteinzeug-Fliesen, (EG, und Bader)

Treppenhaus:

- Granit

Garage:

Fertiggarage, extra lang, fur Stauraum

3 AulRenstellplatz
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Entfliehen Sie der Hektik der GroRRstadt und wohnen Sie am Tor des linken Niederrheins
in einer historischen, charmanten Kleinstadt. BUDBERG ist ein schéner eingemeindeter
Vorort von Rheinberg mit allen Dinge des taglichen Bedarfs, die fusslaufig erreichbar
sind. Grundschule, Kindergarten und Spielpléatze befinden sich im umliegenden Umfeld.
Die weiterfihrenden Schulen finden Sie im Stadtkern von Rheinberg vor.

Der Niederrhein ist bekannt fur seine schéne Umgebung und seiner Landschaft mit
einem hohen Freizeitwert. Wohnen am beliebten linken Niederrhein in landschaftlich
schoner waldreicher Umgebung - Waldgebiet Leucht - herrliche Reit-, Rad- &
Wanderwege oder Spaziergdnge am Rhein. Fur Wassersportfreunde liegt das Seegebiet
der Xantener Nord- & Siidsee mit neuem Hafen zum Segeln, Surfen, Wasserski nicht
weit entfernt, sowie die Seelandschaft Budberg, die Rheinndhe und der Jachthafen in
Wesel.

Die Umliegenden Stadte des Niederrheins sind nur wenige Kilometer auseinander.
Hervorragende Lage fur Berufspendler, denn sehr gute Verkehrsanbindungen an das
Ruhrgebiet (Dusseldorf, Oberhausen, Duisburg, Milheim etc.) und zu den hollandischen
Nachbarn, werden gewahrleistet durch die Autobahnen A57, A42, A40, A3 oder
Bundesstraen B57, B58.

Der Flughafen Disseldorf und Airport Niederrhein Weeze ist mit dem Auto schnell
erreichbar.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 19.3.2031.

Endenergiebedarf betragt 16.50 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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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