Viersen / Siichteln

Lichtdurchfluteter Bungalow mit Sauna und
Wintergarten — GroBzugiges Wohngluck fur
GenieBer

Ap1Buéc akivTouv: 26475001

VON POLL

TIMH AFOPAS: 589.000 EUR * EMI®ANEIA: ca. 228 m? « AQMATIA: 6 * EKTAZH FHZ: 965 m2
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Dieses gepflegte Einfamilienhaus in Bungalowbauweise Uberzeugt durch

GroBzugigkeit, Substanz und eine hochwertige Ausstattung.

Auf einem weitlaufigen Grundstlick von ca. 965 m? bietet die Immobilie eine
Wohnflache von ca. 228 m? und prasentiert sich dank kontinuierlicher Investitionen

in einem sehr guten, modernisierten Zustand.

Der Bungalow besticht durch eine angenehm groBziligige und zugleich
alltagstaugliche Raumaufteilung: Insgesamt stehen sechs Zimmer zur Verfligung,
darunter drei Schlafzimmer sowie zwei weitere Raume, die sich beispielsweise
ideal als Arbeits- und/oder Gastezimmer nutzen lassen. Zwei Badezimmer bieten
zusatzlichen Komfort — besonders flr Familien oder Haushalte mit héherem
Platzbedarf.

Ein besonderes Augenmerk wurde auf Stauraum und Funktionalitat gelegt: In
einigen Raumen wurden Einbauschranke integriert, die flir Ordnung sorgen und den
Wohnraum optimal nutzbar machen. Zum gehobenen Ausstattungsstandard zahlen
auBerdem eine FuBbodenheizung fur gleichmaBige Warme sowie eine Sauna als

privates Wohlfuhl-Extra.

Die Immobilie wurde im Jahr 1981 durch einen Anbau erweitert. In diesem Zuge
entstanden zudem eine Garage, ein Fensteraustausch sowie die Dacherneuerung
inklusive Dammung — MaBnahmen, die die Werterhaltung und Energieeffizienz
nachhaltig unterstiitzen. Erganzend verfligen die Fenster Gber abschlieBbare Griffe;

nahezu alle Fenster sind mit (Uberwiegend elektrischen) Rollladen ausgestattet.

Ein weiteres Highlight ist der Wintergarten (Baujahr 1991), der den Wohnbereich




sinnvoll erweitert. Die Abdichtung wurde 2020 erneuert, eine weitere

Uberarbeitung erfolgte 2025. Ebenfalls 2025 wurden die Fenster auBenseitig
gestrichen - ein sichtbares Zeichen der laufenden Pflege.

Auch im Innenbereich wurde fortlaufend modernisiert: Die Bodenbelage wurden
teilweise erneuert, u. a. mit Eichenparkett (2016); in einem Raum wurde 2026
zusatzlich der Schiffsboden erneuert. Eine der wohl wichtigsten Modernisierungen

ist die moderne Gas-Brennwert-Heizung, die im Jahr 2024 eingebaut wurde.

Der Garten bietet nicht nur GréBe, sondern auch Qualitat: Durch den gewachsenen
Baumbestand entstehen sowohl sonnige Bereiche als auch angenehm beschattete
Rlckzugsorte — besonders wertvoll im Hochsommer. Drei Terrassen-/Sitzbereiche,
davon eine Uberdacht, ermdglichen flexible Platze fir unterschiedliche
Tageszeiten. Ein Brunnen unterstutzt zudem die Gartenbewasserung. Der
AuBenbereich wirkt insgesamt griin und geschutzt, mit einem hohen MaB an

Privatsphare.

Diese Immobilie eignet sich ideal fir Paare oder Familien, die Wert auf ein
gepflegtes Zuhause mit durchdachter Aufteilung, gehobener Ausstattung und

nachvollziehbarer Modernisierung legen.

Gerne stellen wir Innen weitere Informationen zur Verfliigung und vereinbaren einen
Besichtigungstermin, damit Sie sich personlich von der Qualitat und Atmosphare

dieser besonderen Immobilie Uberzeugen kdnnen.
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- 1981 BJ. Anbau/Erweiterung

- 1981 BJ. Garage

- 1981 neue Fenster, 2-fach verglast

- 1981 Dach komplett neu inkl. Dammung
- 1991 BJ. Wintergarten

- 2016 teilweise neue Bdden

- 2020 Abdichtung Wintergarten

- 2025 neuer Anstrich Wintergarten

- 2024 neue Gas-Brennwert-Heizung

- 2024 neuer Frischwasseranschluss

- 2025 Kontrolle und Sanierung der Abwasserrohre
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Im beliebten Viersener Stadtteil Stichteln wohnen Sie in einer gewachsenen,
angenehm ruhigen Umgebung am Niederrhein — bekannt als ,Wohnstadt im
Grinen"” und geschatzt fiir die seltene Kombination aus Naturnahe, gepflegtem

Ortsbild und alltagstauglicher Infrastruktur.

Der Ortskern ist schnell erreichbar und bietet alles, was anspruchsvolle Paare und
Familien im Alltag erwarten: ein vielseitiges Angebot an Einkaufsmdglichkeiten und
Dienstleistungen sowie eine lebendige Wochenstruktur — inklusive Wochenmarkt

dienstags und freitags mit frischen Produkten aus der Region.

Gleichzeitig profitieren Familien von einem etablierten Umfeld mit kurzen Wegen zu

Betreuung, Schulen und Freizeitangeboten im Stadtteil und im Stadtgebiet Viersen.

Ein echtes Plus ist die Naherholung direkt vor der Tlr: Die Stchtelner Héhen laden
mit Waldwegen, Sport- und Ausflugszielen zu Spaziergangen, Lauf- und
Fahrradrunden ein; auch ein frei zugangliches Wildgehege macht das Gebiet
besonders familienfreundlich. Dartber hinaus liegt Stchteln in Reichweite des
Naturparks Schwalm-Nette, der fur seine wasser- und waldreiche Landschaft
sowie ein dichtes Rad- und Wanderwegenetz bekannt ist — ideal fiir alle, die

Freizeitqualitat bewusst einplanen.

Fir Berufspendler und Vielreisende ist die Anbindung komfortabel: Uber den
Bahnhof Viersen bestehen sehr gute Zugverbindungen Richtung Dusseldorf. Auch
die Autobahnen A61/A52 sind Uber die umliegenden Anschlussstellen gut
erreichbar — damit bleiben die Zentren der Region und die Niederlande bequem

angebunden.




Die Wohnlage ist ruhig und griin, gleichzeitig urban und gut versorgt — mit

spurbarer Lebensqualitat fur Paare und Familien, die Wert auf Alltagseffizienz,

Freizeitwert und ein gepflegtes Umfeld 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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Fabian Doetsch

HochstraBe 34, 41334 Nettetal-Lobberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901

E-Mail: nettetal@von-poll.com
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www.von-poll.com
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