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Fur Handwerker und Gartenliebhaber!

Ap1Buéc akivhTou: 26174002

‘ VON POLL

TIM'H ATOPAZ: 229.000 EUR < EMI®ANEIA: ca. 80,32 m2 ¢ AQMATIA: 5 ¢ EKTAZH FHZ: 723 m?2




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

ORVE LS MOTLO

O 7o oKivnTo

O Evepyelokd dedopeva

O Muw TIPWTN EVTUTIWON

O AETITOUEPELEC TWV AVECEWYV
O ora VL0 TNV TOTIOBEDIO

O AAANEC TIANPOYPOPIEC

O 2 UVEPYATNG ETLKOLVWVIOG




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

Mg Lo HOTLO

26174002 229.000 EUR
ca. 80,32 m? Kauferprovision
. . betragt 3,57 % (inkl.
2TEYOVWTLKH 0po®n !
MwsSt.) des
> beurkundeten
4 Kaufpreises
2TeEPEOD
1
1925 ca. 70 m?
1 x F'kapal
Bepavta




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

Evepyelokd 6edouEVQ

Kevtplkn B€puavon BEDARF
Agplo 320.10 kWh/m?a
09.02.2036
H
Agplo
1925




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




VP ‘ VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




VP ‘ VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




I

VON POLL

REAL ESTATE

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto

www.von-poll.com




VON POLL
REAL ESTATE

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto

% [

=E
1=




VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




VON POLL

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




\/p VON POLL

REAL ESTATE

Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto




Ap1OpoG akiviToL: 26174002 - 46562 Voerde - Friedrichsfeld

To akivnto

VON POLL .

Sie mochten den Wert Ihrer Immabilie wissen
oder diese verkaufen?

Fdr einen ersten Eindruck von dem zu erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richiwert,

zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.

Einfamilienhaus,
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ihrer
Immobilie ein und lassen Sie lhre Immobilie b "

unserer Online-
i |mmobilienbewertung.

VON POLL

Immobilie
gefunden,
Finanzierung .
gelost. _ e o

berechnen

Jetzt personliches Kaufbudget - ’ su:r ,..u@

berechnen und die passende - ; A =
Finanzierungslosung ermitteln. h. _ ,.

www.von-poll.com/finanzieren i ! %‘
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Zum Verkauf steht eine Doppelhaushalfte mit Modernisierungs- und
Sanierungsbedarf aus dem Jahr 1925, die sich auf einem groBzugigen Grundstiick
von ca. 723m? befindet. Mit einer Wohnflache von ca. 80m? bietet das Haus
insgesamt funf Zimmer, davon vier Schlafzimmer und ein kleines Badezimmer. Die
Immobilie eignet sich ideal flr Kaufer, die Wert auf individuellen
Gestaltungsspielraum legen und die Mdglichkeiten der grundlegenden Erneuerung

zu schatzen wissen.

Beim Betreten des Hauses gelangt man zunachst in den Eingangsbereich, von dem
aus alle Raume im Erdgeschoss zuganglich sind. Auf dieser Ebene befindet sich ein
groBzigiges Wohnzimmer, das auch einen Zugang zum Garten bietet. Im
ehemaligen Stalltrakt befinden sich die Kiiche und ein Duschbad (beides nicht als
Wohnflache genehmigt). Ein separates Ess- oder Schlafzimmer bietet zusatzlichen
Raum oder auch Platz fiir eine groBe Kiiche.

Uber die Treppe erreichen Sie das Obergeschoss, das drei Schlafzimmer bereithalt
(eines als Durchgangszimmer). Die Immobilie ist teilweise unterkellert und verfligt
neben der Wohnflache auch Uber eine Nutzflache von ca. 70m?. Die Immobilie

bietet Potenzial fur eine moderne Neugestaltung fir die kleine Familie.

Ein weiteres Plus dieser Immobilie ist das groBziigige Grundstiick, das vielfaltige
Nutzungsmadglichkeiten bereithalt. Ob fir die Ziergartengestaltung, einen
Spielbereich oder zur Wiederbelebung des kleinen Nutzgartens inkl. Gewachshaus,
das Grundstlick bietet also viel Platz fur personliche Ideen. Ein geraumiges
Gartenhaus ist ebenfalls vorhanden. Die Garage wurde ca. 1965 gebaut und die

Auffahrt bietet noch eine weitere Parkmadglichkeit.
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Das Haus wird Uber eine Gaszentralheizung von 2005 beheizt. Der
Warmwasserspeicher wurde 2003 erneuert. Darlber hinaus wurden einige
Modernisierungen in den 70er und 80er Jahren vorgenommen. Das Bad wurde vor
ca. 10 Jahren eingebaut. Speziell der alte, ausgebaute Stallbereich und der Keller
verflgen Uber Sanierungsbedarf. Die Fassade ist mit Asbestzementplatten
verkleidet.

Diese Immobilie stellt eine interessante Gelegenheit flir handwerklich versierte
Kaufer dar, die auf der Suche nach einem Haus mit Potenzial zur individuellen
Weiterentwicklung sind. Gerne steht Ihnen unser Team filr weitere Informationen
oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins zur Verfigung. Wir freuen uns

auf Ihre Anfrage.
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Die Doppelhaushalfte befindet sich in einer gewachsenen Wohngegend, die gut an
das offentliche Verkehrsnetz angebunden ist. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und
Kindergarten sind in der naheren Umgebung vorhanden und sorgen fir eine
komfortable Nahversorgung. Die Nachbarschaft zeichnet sich durch eine

angenehme Mischung aus Einfamilien- und Doppelhausern aus.

Der Stadtteil Friedrichsfeld prasentiert sich als ein behagliches Wohnquartier mit
einer angenehmen Bevdlkerungsdichte und einem harmonischen Miteinander. Hier
finden Familien ein Umfeld, das Geborgenheit und Gemeinschaft ausstrahlt,
eingebettet in grine Freiraume und eine nette Nachbarschaft. Die Nahe zu
vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten und die familienorientierte Infrastruktur

unterstreichen den besonderen Charme dieses Ortsteiles.

Fur Familien besonders wertvoll ist die unmittelbare Nahe zu einer Vielzahl von
Bildungseinrichtungen: Von der Grundschule Friedrichsfeld, die in nur fiinf Minuten
zu FuB erreichbar ist, Uber Kindergarten wie ,Kita An der Schule” bis hin zu
weiterfihrenden Schulen im Umkreis, die eine umfassende und qualitatsvolle
Bildung gewahrleisten. Die Gesundheitsversorgung ist durch mehrere Apotheken
und Facharzte in fuBlaufiger Entfernung bestens gewahrleistet, sodass Eltern und
Kinder jederzeit gut betreut sind. Freizeitangebote wie mehrere Spielplatze,
Sportvereine und der nahegelegene Wesel-Datteln-Kanal laden zu aktiver Erholung
und gemeinsamer Zeit im Freien ein. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf sind ebenfalls bequem zu FuB erreichbar, was den Alltag erleichtert. Die
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene Bushaltestellen
wie ,Friedrichsfeld Siedlung” (ca. 4 Minuten zu FuB) sowie den Bahnhof
,Friedrichsfeld (Niederrhein)” (etwa 18 Minuten zu FuB) gegeben, was flexible

Mobilitat fir die ganze Familie garantiert.




Diese Kombination aus naturnahem Wohnen, umfassender Infrastruktur und einer

lebendigen Gemeinschaft macht Friedrichsfeld in Voerde zu einem besonders
attraktiven Ort fUr Familien, die Wert auf eine sichere, gesunde und forderliche

Umgebung fir ihre Kinder legen.
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GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr 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 internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

Anja Potters

AugustastraBe 2, 46483 Wesel
Tel.: +49 28116 38 897-0

E-Mail: wesel@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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