Wesel

Hier zieht gleich doppelt Freude ein —modernisiertes
Haus mit zwel Wohneinheiten

Ap1Buoéc akivATov: 26202041

TIM'H ArOPAZ: 483.000 EUR ¢ EMI®ANEIA: ca. 135,4 m2 ¢ AQMATIA: 6 ¢ EKTAZH FH:: 320 m2
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26202041 483.000 EUR

ca. 1354 m2 Kauferprovision

29022727277 2277? betragt 3,99 % (inkl.

................ MwSt.) des

6 beurkundeten

4 Kaufpreises
2026

2 YeLeeds

1958 ca. 254 m2

2 X 2902000002 0777

29777977772 9777 227777772
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PPV P077?777

2272227727 22227772 BEDARF
297777 2222772777 58.60 kWh/m2a
2772/ 22277

06.01.2036 B

277777 277772727777 2025
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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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0,35

Heizung

4,70

9,36

0,35

3,82

Wohnung 2 Wohnung 1

0,35

0,35 4,07 0,35 4,57

McGrundriss

9,49

Kellergeschoss

0,35

213 030 232

0,30

3,82

www.von-poll.com
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Willkommen in einem Zuhause, das Gener ationen ver bindet!

Dieses liebevoll moder nisierte Zweifamilienhaus bietet den idealen Rahmen fur

M ehr gener ationenwohnen —ein Ort, an dem Néhe gelebt und Privatsphére bewahrt wird.
Fur Familien unter einem Dach oder als Kombination aus Eigennutzung und Ver mietung:
Hier er 6ffnen sich Ihnen vielfaltige M 6glichkeiten fir ein harmonisches Zusammenleben.

Bereitsbeim Betreten des Erdgeschosses empfangt Sie eine zentrale Diele, die alle Rdume
miteinander verbindet. Das lichtdurchflutete Wohnzimmer mit direktem Zugang zum
Balkon ladt zu gemeinsamen Stunden mit der Familieein —ob beim Frihstiick in der Sonne
oder beim entspannten Ausklang des Tages.

Das angrenzende Schlafzimmer bietet Ruhe und Riickzugsmaoglichkeiten, wahrend die gut
geschnittene K tiche kur ze Wege und moder nes K ochen ermdglicht. Das stilvoll

moder nisierte Badezimmer Uberzeugt durch Funktionalitat und zeitgemafies Design. Ein
weiteres Zimmer lasst sich flexibel nutzen —ganz nach Ihren Bedirfnissen als Kinder-,
Gastezimmer oder Homeoffice.

Das Ober geschoss spiegelt diese durchdachte Aufteilung wider und schafft damit ideale
Voraussetzungen fur zwei voneinander unabhangige Wohneinheiten. Perfekt fir mehrere
Generationen, die sich Nahe wiinschen, ohne auf Eigenstandigkeit zu ver zichten — oder auch
als attraktive Ver mietungsmaoglichkeit.

Auch das Unter geschoss punktet mit durchdachten Details: Neben klassischen Kellerraumen
stehen Thnen ein Wasch- und Heizungskeller sowie ein praktischer Fahrradkeller mit
direktem Zugang nach auf3en zur Verfligung.

Ein besonderes Highlight ist die umfassende M oder nisierung: Eine ener gieeffiziente
War mepumpe, angenehme Ful3bodenheizung in allen Wohnber eichen sowie ein zeitgeman
erneuertes Bad sorgen fur hohen Wohnkomfort und Zukunftssicher heit.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch zwei Stellplatze sowie eine Garage —ideal
fur den Alltag mehrerer Generationen.

Einziehen, wohlfiihlen und gemeinsam leben — diese Immabilieist sofort verflgbar und
bereit fur Ihre Zukunftsplane
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Modernisiert:

- Luft- / Wasserwar mepumpe in Verbindung mit FuSbodenheizung
- sanierte Wande und Decken

- Bodenbeldge neu

- Badezimmer saniert und Dusche ebenerdig

- Elektroinstallation

- Rohrleitungen erneuert

- neu angelegter Stellplatz
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und dennoch gut angebundener L age von Wesel. Das
Wohnumfeld ist gepréagt von gepflegter Wohnbebauung sowie einer gewachsenen
Infrastruktur.

Einkaufsmoglichkeiten fir den téglichen Bedarf, Super mérkte, Béackereien und weitere
Dienstleistungen sind in wenigen Minuten erreichbar. Auch Kinder gérten, Schulen sowie
medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in der naheren Umgebung.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist gut, sodass das Stadtzentrum von Wesel
sowie umliegende Stadtteile bequem erreichbar sind. Zudem besteht eine schnelle
Anbindung an die umliegenden Bundesstral3en und Autobahnen, wodurch auch Stadtewie
Duisburg, Oberhausen oder Diisseldorf gut erreichbar sind.

Fur Freizeit und Erholung bieten sich die nahegelegenen Grinflachen und die
Rheinpromenade an, die zu Spazier gangen, Fahrradtouren und vielfaltigen
Freizeitaktivitaten einladen.

I nsgesamt Uber zeugt die L age durch eine ausgewogene K ombination aus ruhigem Wohnen,
guter Infrastruktur und verkehrsginstiger Anbindung.
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Sascha M ermann

Westend 27, 46399 Bocholt
Tel.: +492871-9958980
E-Mail: bocholt@von-poll.com

www.von-poll.com
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