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26452012 549.000 EUR
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN YO BOLL .

Bei Fragen zu dieser Immobilie
informieren wir Sie gerne
personlich liber weitere Details. T:02832 -97 79 977

Wir freuen uns auf Sie.

geldern@von-poll.com

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN &.

Als Immobilien-Eigentimer
bieten wir eine kostenfreie
urld upyerblndllche Marktprels— T:02832-97 79 977
einschatzung Ihrer Immobilie an. geldern@von-poll.com

Wir freuen uns auf Sie.

www.von-poll.com
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FUR SIE IN DEN BESTEN LAGEN ‘VQ,N,‘,"O;LL .

Vertrauen Sie einem Experten,
wenn es um die Vermittlung
Ilhrer Immobilie geht. T:02832 -97 79 977

Wir freuen uns auf Sie.

geldern@von-poll.com

www.von-poll.com




VON POLL

ApLOp6G akiviTOoL: 26452012 - 47661 Issum

e dddddds




\/p VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviTOoL: 26452012 - 47661 Issum

e dddddds

www.von-poll.com




VP ‘ VON POLL

ApLOp6G akiviTOoL: 26452012 - 47661 Issum

e dddddds

www.von-poll.com




\/P VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviTOoL: 26452012 - 47661 Issum

e dddddds




VON POLL

REAL ESTATE

ApLOp6G akiviTOoL: 26452012 - 47661 Issum

e dddddds

www.von-p




ApLOp6G akivATOUL: 26452012 - 47661 Issum

277777

3

Eltern

Balkon

’ Garage




l l Wohnzimmer ~ Kiche .

:

it




ApLOp6G akivATOUL: 26452012 - 47661 Issum

Dieses gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1989 vereint grof3zligiges Wohnen, moderne
Haustechnik und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten zu einem Zuhause, das sich flexibel an
unter schiedliche L ebenssituationen anpasst. Auf rund 180 m2 Wohnflache und einem ca.
1.200 m2 grof3en Grundstiick mit Wasserblick bietet die Immobilie viel Platz fiir eine grof3e
Familie oder das Wohnen mehrerer Generationen unter einem Dach. Zwel voneinander
abgeschlossene Wohneinheiten ermoglichen dabel ein harmonisches Miteinander mit der
gewilinschten Privatsphére.

Die Immobilie wurde fortlaufend modernisiert und préasentiert sich heutein einem technisch
zeitgemalien sowie energetisch zukunftsorientierten Zustand.

Bereits beim Betreten des Hauses empfangt Sie eine angenehme Wohnatmosphére. Das
grof3zigige Wohnzimmer im Erdgeschoss bildet den Mittelpunkt des Hauses und [adt zu
gemeinsamen Stunden mit Familie und Freunden ein. Von hier aus gelangen Sie auf den
sonnigen Stidbalkon mit direktem Zugang zur grofRziigigen Terrasse—ein idealer Ort fir
entspannte Stunden im Freien, gesellige Sommerabende oder gemiitliche Familienfeiern.

Drei weitere Zimmer auf dieser Ebene bieten vielfaltige Nutzungsmdglichkeiten und eignen
sich je nach Bedarf als Schlaf-, Kinder-, Gaste- oder Arbeitszimmer. Die offen gestaltete
Klche verbindet Funktionalitat mit Wohnkomfort und schafft einen zentralen Treffpunkt
far den Alltag. Ergénzt wird das Raumangebot durch ein Badezimmer sowie ein separ ates
Gaste-WC.

Auch das Obergeschoss Uiber zeugt mit zwei hellen und freundlichen Zimmern, die dank
grof3ztigiger Fensterflachen von viel Tagedlicht profitieren und eine angenehme
Wohnatmosphar e schaffen. Eines der beiden Zimmer verfligt Gber ein integriertes Duschbad
und eignet sich hervorragend alsprivater Rickzugsbereich. So findet jedes Familienmitglied
seinen individuellen Platz.

Ein besonderes Highlight dieser Immobilieist die hochwertige und zukunftsorientierte
technische Ausstattung. Die moder ne Warmepumpe aus dem Jahr 2021 nutzt Geothermiein
Kombination mit Wasserkihlung und sorgt gemeinsam mit der im gesamten Haus verlegten
FuRbodenheizung fir ein angenehmes und gleichmaiiges Raumklima —zu jeder Jahreszeit.
Erganzt wird das nachhaltige Ener giekonzept dur ch eine Photovoltaikanlage mit
Stromspeicher, die ener gieeffizientes Wohnen auf hohem Niveau ermdglicht. Der
ausgezeichnete ener getische Standard wird durch die Ener gieeffizienzklasse A+
eindrucksvoll bestatigt.




Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch eine grol3zligige Gar age, mehrere
AuRenstellpléatze sowie einen voll unterkellerten Bereich mit vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten —ob als Hobbyraum, Werkstatt oder praktische Abstellflache. Teile
des Unter geschosses wur den wohnraumahnlich ausgebaut und erweitern den Wohnbereich
auf attraktive Weise.

Dieses Haus vereint Wohnkomfort, moder ne Technik und flexible Nutzungsmaoglichkeiten in
einem durchdachten Gesamtkonzept. Ein Zuhause, das Raum flir gemeinsames L eben
schafft und gleichzeitig beste Voraussetzungen fiir eine nachhaltige Zukunft bietet.

Gerne préasentieren wir Ihnen diese besondere Immabilieim Rahmen einer personlichen
Besichtigung und freuen uns auf I hre Kontaktaufnahme.
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Diese Immobilie verflgt Uber folgende Ausstattungsmerkmale:
* EFH mit der M&glichkeit zweier getrennter Wohneinheiten

* ideal fur grof3e Familien oder Mehr gener ationenwohnen

» Baujahr 1989

* solide M assivbauweise auf weil3er Wanne

* Wohnflache ca. 180,31 m2

e Grundstiick ca. 1.172 m?

* Nutzflacheim Kellergeschoss ca. 105,71 m?

* sechs Zimmer und zwei Bader sowie ein Gaste-WC

* Stidbalkon und grof3e Terrasse

* Vollunterkellert - teilweise wohnraumar tig ausgebaut

» hochwertige, ener gieeffiziente Ausstattung:

» Warmepumpe (Baujahr 2021, Geothermie mit Wasser kihlung)
* FulRbodenheizung im gesamten Haus, auch im Kellergeschoss
* Photovoltaikanlage mit Speicher

» Wallbox fir Elektrofahrzeuge

* Energieeffizienzklasse A+

« dreifach verglaste Holzfenster mit Rollladen

» automatische Bewasser ung des Gartens

» Garage und mehrere Aul3enstellplatze
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Die angebotene | mmobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend der Innenstadt von

I ssum —einem idyllischen Ort mit rund 12.500 Einwohnern am unteren Niederrhein im
KreisKleve. Die Gemeinde wird von der Issumer Fleuth durchzogen und bietet mit ihrer
reizvollen Landschaft ideale Voraussetzungen fiir Spazier gange, Radtouren, Paddelausflige
oder einfach zum Entspannen in der Natur. Hier genief3en Sie eine landlich gepréagte
Atmosphér e, die schnell ein Gefiihl von Zuhause ver mittelt.

Der Ortskern von Issum Uber zeugt mit einer gut ausgebauten Infrastruktur: Geschéafte des
taglichen Bedarfs, gemiitliche Cafés, Restaurants sowie Arzte und Apotheken sind bequem
erreichbar.

Familien profitieren von mehreren Kinder gérten und Kindertagesstatten sowie zwei
Grundschulen direkt vor Ort. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in den umliegenden
Stadten und sind gut erreichbar.

Auch die Verkehrsanbindung ist vorteilhaft: Die Autobahn A57 liegt nur etwa 7 km entfernt
und ermdglicht eine schnelle Anbindung an die Stadte M oers, Krefeld und Duisburg. Fir
Pendler und Reisende stehen zudem die Flughéfen Dusseldorf und Weeze (Niederrhein) in
gut erreichbarer Entfernung zur Verfligung.

So verbindet 1ssum naturnahes und entspanntes Wohnen in ruhiger Lage mit den Vorziigen
einer guten Infrastruktur und kurzen Wegen in dieumliegenden Stadte und
M etr opolr egionen.
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Der Makler-Vertrag mit von Poll Immobilien GmbH kommt durch die Beauftragung der
Maklertatigkeit in Textform zustande. Die Hohe der Courtagerichtet sich nach den
gesetzlichen Regelungen zur Teilung der M akler courtage. Hiernach wird die Courtage
regelmagig fur beide Parteien (Eigentimer und Kaufer) jeweilsin gleicher Hohe inkl.
Umsatzsteuer bei notariellem Vertragsabschluss verdient und fallig. Grunder wer bssteuer,
Notar- und Gerichtskosten tragt der Kaufer.

Bitte beachten Sie, dass |hnen die Adresse der Immobilie nur nach Nennung I hrer
vollstandigen Kontaktdaten Uiber das I nternet Gbermittelt werden kann. Vielen Dank fur I hr
Verstandnis! Nach Bekanntgabe I hrer Daten erhalten Sie die Adresse sowie weitere
Informationen in dem Ihnen zugesandten Exposee.

Alle Angaben beruhen auf I nformationen der Eigentimer. Hierfur kann trotz sor gféltiger
Prifung keine Gewadhr und Haftung geleistet werden. Die Infor mationen wer den bei Bedarf
korrigiert. Anderungen, Irrtiimer und Zwischenverkauf bleiben vor behalten.

Haben Sie bereits eine Finanzierung fur Ihre Traumimmobilie?

VON POLL FINANCE ist Ihr zuverlassiger und kompetenter Partner fir die passende
Immobilienfinanzierung. Wir unterbreiten Ihnen gerne ein maf3geschneidertes
Finanzierungsangebot, welches genau auf I hre BedUrfnisse eingeht. Sprechen Sieunsan,
unser e Baufinanzier ungsspezialisten beraten Sie gerne.

Die Weiter gabe dieses Exposees an Dritte ohne unsere Zustimmung |6st gegebenenfalls
Courtage- bzw. Schadenser satzanspr tiche aus. Die allgemeinen Geschéaftsbedingungen
finden Siein unserem Exposee.
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Ramona Wanitzek-Reiter

Busmannstralde 28, 47623 K evelaer
Tel.: +49 2832 - 97 79 977
E-Mail: geldern@von-poll.com

www.von-poll.com
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