Rheinberg / Budberg

M oder nes Ener gieeffizienzhaus mit schonem Garten
In Rheinberg-Budberg
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VON POLL .

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

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Dieses schone, moder ne, top ener getisch ausgestattete EFH sucht die Familie, welche dir ekt
einziehen mochte.

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 weiter e besonder e Aufteilung bietet hier ein grol3es Schlafziimmer z. B. fur
Familienangehoérige mit einem Handicap, ein Bliro oder ein Spielzimmer fir die Kids. Des
Weiteren kann hier auch ein alleinstehendes Elter nteil dass mit einzieht, sein eigeneskleines
Reich nutzen, denn ein Gaste-Dusch-WC befindet sich auf gleicher Ebene.

Der offen gestaltete K och-Wohn- und Essbereich bildet dasHerzstiick desEG. Dievielen
Fensterfronten und besondersdie zu zwei Seiten ausgelegten Terrassentlren zum Garten,
zaubern den Garten und viel Sonnenlicht insHaus. Zur Beschattung unter stiitzen die
Markise an der Kiichenseite und die feste Gartentiberdachung am Wohnzimmer.
Grillabende bei sommerlichen Nieselregen sind kein Problem mehr!

Die moder ne Einbaukliche kann gerne auf VB mit Glbernommen werden und lasst sicherlich
Frauenher zen héher schlagen.

Im OG befinden sich drei Schlaf- oder Kinderzimmer, sowie ein sehr geraumiges
Familienbad mit tiefer gelegter Wanne (erleichterter Einstieg!) und separater Dusche. Ein
zusétzlicher HWR befindet sich ebenfallsim OG, mit Zugang zum Spitzboden, welcher fur
den Ausbau vorbereitet ist.

Da dasHausohneKeéller gebaut wurde, finden Sie hier viel Lagerflache vor oder Sie nutzen
die Flachen noch nach Ihrem Ermessen.

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

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

Als Heizungssystem (mit FuRBbodenheizung) ist eine L uft-Wasser -War mepumpe eingebaut
und die Photovoltaikanlage befindet sich auf dem Dach.

DasHausist 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 vor ber eitet

- Hausist massiv errichtet, mit KSim Mauerwerk, gedammt und mit Warmedammputz
- Fenster Kunststoff (grau Aul3en, Innen weil3), Dreifachver glast,
teilweiseim WZ bodentiefe Fenster mit Dreh-Kipp Funktion

mit elektrischen Rollos (App-gesteuert im EG)

I nsektenschutz (Fliegengitter) in allen SZ, Badern und Kliche

-HWR

- Technikraum

- Speicher im Spitzboden als L agerraum mit 2 Fenster

Kiche:

- Einbaukiiche (VB)

Heizung:

- Luft-Wasser -War mepumpe mit L iftung und War mer ickgewinnung (Fuf3bodenheizung)
und War mwasser speicher (2351)

- Photovoltaikanlage, sowie Einbindung in L uft-Wasser -Warmepumpe
Gartenanlage:

- Terrassentberdachung mit umliegender Terrasse

- 1 groBe Markise

- Zwei-flugeliges Gartentor vom Garten zur Stralie

Bodenbelége:

- Teppich (OG)

- Feinsteinzeug-Fliesen, (EG, und Bader)

Treppenhaus:

- Granit

Garage:

Fertiggarage, extra lang, fur Stauraum

3 AulRenstellplatz
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Entfliehen Sieder Hektik der GroR3stadt und wohnen Sieam Tor deslinken Niederrheinsin
einer historischen, charmanten Kleinstadt. BUDBERG ist ein schoner eingemeindeter
Vorort von Rheinberg mit allen Dinge des taglichen Bedarfs, die fusslaufig erreichbar sind.
Grundschule, Kindergarten und Spielplatze befinden sich im umliegenden Umfeld. Die
weiterfuhrenden Schulen finden Sieim Stadtkern von Rheinberg vor.

Der Niederrhein ist bekannt fur seine schone Umgebung und seiner L andschaft mit einem
hohen Freizeitwert. Wohnen am beliebten linken Niederrhein in landschaftlich schéner
waldreicher Umgebung - Waldgebiet L eucht - herrliche Reit-, Rad- & Wanderwege oder
Spaziergange am Rhein. Fur Wasser sportfreunde liegt das Seegebiet der Xantener Nord- &
Sldsee mit neuem Hafen zum Segeln, Surfen, Wasser ski nicht weit entfernt, sowie die
Seelandschaft Budber g, 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, Ober hausen, Duisburg, M ilheim etc.) und zu den hollandischen
Nachbarn, werden gewahrleistet durch die Autobahnen A57, A42, A40, A3 oder
Bundesstrallen B57, B58.

Der Flughafen Dusseldorf und Airport Niederrhein Weezeist mit dem Auto schnell
erreichbar.
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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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Evelin Gill

Neustralie 34, 47441 Moers
Tel.: +492841-8815850
E-Mail: moer s@von-poll.com
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