Viersen

Modernisiertes Landhaus mit grof3em Garten und
stilvoller Wohnwelt
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Dieses modernisierte Landhaus aus dem Baujahr 2007 prasentiert sich auf einer
grof3ztigigen Grundstiicksflache von ca. 1.200 m2 und vereint zeitgemaien Wohnkomfort
mit grof3ztigigen Raumlichkeiten. Die Wohnflache von rund 270 m2 bietet ausreichend
Platz fir Familien oder anspruchsvolle Paare, die Wert auf ein gepflegtes und
hochwertiges Zuhause legen.Das freistehende Gebaude lberzeugt durch eine
durchdachte und funktionale Raumaufteilung, die auf insgesamt acht Zimmer verteilt ist.
Im Erdgeschoss empfangt Sie ein reprasentativer Eingangsbereich mit einer
lichtdurchfluteten Diele. Von hier aus gelangen Sie in das geraumige Wohnzimmer, das
vielfaltige Einrichtungsmaoglichkeiten bietet und tiber grof3ziigige Fensterflachen einen
angenehmen Blick ins Griine eroffnet. Gleich angrenzend befindet sich der offene
Essbereich, der direkt in die moderne Kiiche integriert ist. Letztere ist mit hochwertigen
Einbauten und Markengeraten ausgestattet und erméglicht ein komfortables
Kocherlebnis.Vier gerdumige Schlafzimmer bieten fir jeden Bewohner Riickzugsorte mit
ausreichend Privatsphare. Auch Gastezimmer oder ein separates Arbeitszimmer lassen
sich problemlos einrichten. Drei moderne Badezimmer, davon eins als En-Suite-Bad
gestaltet, verfigen Uber ausgewahlte Sanitarobjekte und ebenerdige Duschen. Die
Verwendung formschéner Materialien und eine durchgéngige Design-Sprache
unterstreichen die gehobene Ausstattungsqualitat. Ein zusatzliches Géaste-WC erhéht
den Komfort im Alltag.Sowohl innen als auch auf3en ist das Objekt in einem
modernisierten Zustand. Die letzte umfassende Renovierung erfolgte im Jahr 2021. Im
Zuge dessen wurden unter anderem Boden, Wandbeldge sowie die technische
Ausstattung, darunter eine zeitgemalfie Warmepumpen-Heizung, erneuert. Diese sorgt
fur energieeffiziente und umweltbewusste Warmeversorgung im gesamten Haus.
Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektrische Rollladen komplettieren das
Gebéaudekonzept.Abgerundet wird das Angebot durch zahlreiche Ausstattungsdetails: Ein
Hauswirtschaftsraum mit praktischen Einbaumdglichkeiten, ein Abstellraum sowie eine
Doppelgarage mit direktem Zugang zum Haus bieten zusatzlichen Stauraum und
ermoglichen ein bequemes Ankommen zu jeder Tageszeit. Der weitlaufige Garten ladt
zum Verweilen im Freien ein und lasst individuelle Gestaltungsideen zu.Die Lage des
Landhauses vereint die Vorteile landlichen Wohnens mit einer guten Anbindung an
Infrastruktur, Einkaufsmaoglichkeiten und offentliche Verkehrsmittel. Schulen,
Kindergarten und arztliche Versorgungseinrichtungen sind mit dem Auto oder dem
Fahrrad bequem erreichbar.Dieses Landhaus eignet sich hervorragend flr Interessenten,
die Wert auf Grol3ziigigkeit, moderne Technik und gehobene Ausstattung legen.
Vereinbaren Sie gerne einen individuellen Besichtigungstermin, um sich persodnlich von
den Vorzigen dieses Anwesens zu Uberzeugen.
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Viersen besticht durch seine ausgewogene Verbindung aus sicherer Wohnqualitat,
solider Infrastruktur und einer familienfreundlichen Atmosphare. Die Stadt profitiert von
einer stabilen Bevolkerungsentwicklung und bietet mit inrer Nahe zu Dusseldorf und
Monchengladbach eine attraktive Lage, die zugleich Ruhe und urbanen Komfort vereint.
Viersen uberzeugt durch vielfaltige Bildungs- und Gesundheitseinrichtungen sowie eine
gute Anbindung an Autobahnen, Regionalverkehr und den Flughafen Diisseldorf, was
den Alltag fir Familien besonders angenehm gestaltet.

Die Umgebung préasentiert sich als ein Ort, der Familien ein behagliches und sicheres
Zuhause bietet. In Viersen finden Sie eine lebendige Gemeinschaft, in der Kinder sorglos
aufwachsen kdénnen und Eltern auf eine verlassliche Infrastruktur vertrauen durfen. Die
zahlreichen Grinflachen und Sportmdglichkeiten laden zu gemeinsamen Aktivitaten im
Freien ein und fordern eine gesunde, aktive Lebensweise.

Bildungseinrichtungen sind in nur wenigen Gehminuten erreichbar: Grundschulen und
Kindergarten wie die Agnes-van-Brakel-Schule und KiTas befinden sich in einem
Umkreis von etwa 8 bis 14 Minuten zu FulR und sind bequem Uber nahegelegene
Bushaltestellen wie Omperter Weg (2 Minuten Ful3weg) erreichbar. Fir die Gesundheit
lhrer Familie stehen renommierte Kliniken und Facharzte in kurzer Distanz bereit,
darunter das Kliniken Maria Hilf GmbH, nur 22 Minuten zu Ful3 entfernt. Auch Apotheken
und weitere medizinische Versorgungen sind in angenehmer Nahe vorhanden. Freizeit
und Erholung finden Sie in den zahlreichen Parks und Spielplatzen, die sich innerhalb
von 3 bis 11 Minuten zu Ful} erreichen lassen, erganzt durch vielfaltige Sportangebote,
die das Gemeinschaftsleben bereichern.

Die hervorragende Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr mit mehreren
Bushaltestellen in unmittelbarer Néhe sowie der Bahnhof Viersen in etwa 30 Minuten
FulRweg ermoglichen flexible Mobilitat fur die ganze Familie. So verbinden sich hier
Lebensqualitat, Sicherheit und eine lebendige Nachbarschaft zu einem idealen Umfeld
fur Familien, die Wert auf eine zukunftsorientierte und geborgene Wohnlage legen.

Insgesamt bietet Viersen Familien eine harmonische Kombination aus Geborgenheit,
exzellenter Infrastruktur und vielfaltigen Freizeitmdglichkeiten — ein Ort, an dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlftihlen kénnen.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 1.9.2031.

Endenergieverbrauch betragt 38.60 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Luft/wasser Warmepumpe.
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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Fabian Doetsch

HochstralRe 34, 41334 Nettetal-Lobberich
Tel.: 449 2153-957590 1
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