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26202037 184.000 EUR
ca. 136 m2 Kauferprovision
29022727277 2277? betragt 3,99 % (inkl.
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T.: 0800 - 333 33 09

www.von-p
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Charmantes Doppelhaushélfte mit Gartenidylle und Balkonfreude

Die Doppelhaushalfte Giber zeugt mit einer grof3ziigigen Wohnflache von ca. 136 m2 und
einem Grundstiick von ca. 170 m2. Das Haus wurde von 1931 bis 1970 errichtet bzw.
erweitert und befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit guter Anbindung an das
stadtische Umfeld. Mit insgesamt 8 Zimmern, darunter 5 Schlafzimmer, bietet diese
Immobilieviel Platz fir individuelle Wohnwiinsche oder eine gr6RRer e Familie.
Bereitsbeim ersten Blick auf die Fassade féllt die klassische Gestaltung mit
Backsteinmauerwerk, Satteldach und weil3en Fensterrahmen positiv auf. Der
Eingangsber eich empfangt Sie mit einem bogenfor mig gestalteten Hauseingang und
direktem Zugang zur Straf3e.

Im Erdgeschoss befindet sich ein grof3ziigiges Ess- und Wohnzimmer, das durch grof3e
Fensterflachen mit Blick in den Garten sowie viel Tageslicht gepragt ist. Die Verbindung von
Wohn- und Essbereich schafft eine kommunikative Atmosphére mit Zugang zu einer
grof3ziigigen Terrasse. Holzvertéafelte Decken sowie Teppich- und Holzmuster-Boden

unter streichen das wohnliche Ambiente.

DieKlicheim Erdgeschossist funktional gestaltet und bietet Platz fiir die wichtigsten
Klchenutensilien. Hier finden Sie Einbauschréanke in heller Optik, ein Fenster mit Blick in
den AufRRenbereich und klassische Fliesenelemente als Spritzschutz. Ein separates Zimmer im
Erdgeschoss eignet sich ideal als L esezimmer oder Arbeitsraum. Diesesverfugt Gber ein
groles Fenster sowie Teppichboden.

Im Ober geschoss erwarten Sie mehrere Schlafraume. Besonder s hervorzuheben ist ein
Schlafzimmer mit direktem Zugang zu einem eigenen Balkon, der einen Blick in den
begriinten Gartenbereich ermoglicht. Im selben Stockwerk sind ein weiter es Schlafzimmer
nach vorne zur Straf3e sowie ein Raum, der als Hobby- oder Arbeitszimmer genutzt werden
kann. Das Badezimmer auf dieser Ebene verfiigt Gber eine Vollbadewanne, Dusche,
Tageslicht und schlichte Fliesen.

Das Dachgeschoss beher ber gt zwel weitere Raume, dieideal als Gaste- oder Kinderzimmer
genutzt werden kdnnen. Sie sind dur ch tieferliegende, abgeschr &gte Deckenflachen und
gemusterte Tapeten sowie Fenster mit Ausblick auf das umliegende Wohngebiet gepr &gt.
Der Garten bietet viel Grin, dichten Bewuchs sowie einen von Baumen und Strauchern
eingefassten Weg zur Terrasse. Zudem gehort eine separ ate massive Gar age aus Backstein
mit zur Immobilie, die einen sicheren Stellplatz und zusatzliche Abstellmdglichkeiten schafft.
Die Ausstattung des Hauses entspricht einfachem Standard. Die Immabilieist

sanier ungsbedirftig und ermaoglicht dadurch individuellen Gestaltungsspielraum. Die
Zentralheizung wird durch eine 2007 er neuerte Gasheizung betrieben.

Nutzen Sie die Gelegenheit, dieses Haus nach I hren eigenen Vor stellungen im Rahmen des




bestehenden Denkmalschutzes zu moder nisieren und von zahlreichen Foérderungsmodellen
zu profitieren. Eine Besichtigung lohnt sich, um das Potenzial dieser Immobilie vor Ort zu
entdecken.
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Bocholt ist mit rund 72.000 Einwohnern die grofite Stadt im KreisBorken und ein
bedeutendes wirtschaftliches sowie kulturelles Zentrum im Westmunsterland. Die Stadt liegt
unmittelbar an der deutsch-niederlandischen Grenze und vereint die typisch westfalische
Bodenstandigkeit mit einem moder nen, grenziber schreitenden Flair.

Hier ist eine strukturierte Lagebeschreibung fiir Bocholt:

Geografische Lage & Nachbar schaft

Bocholt liegt im Nordwesten von Nordrhein-Westfalen. Die Stadt bildet eine Brlicke
zwischen zwei Regionen:

» Grenzlage: Im Norden grenzt Bocholt direkt an die Niederlande (Provinz Gelderland,
Region Achterhoek). Die Grenznahe préagt den Alltag durch regen kulturellen Austausch
und grenziber schreitenden Handel.

* Region: Poalitisch gehdrt Bocholt zum M unsterland, landschaftlich ist jedoch bereits der
Ubergang zum Niederrhein spurbar.

* Nachbarn: Wichtige Nachbar stadte sind Rhede im Osten, I sselburgim Westen und
Hamminkeln (KreisWesel) im Siiden.

Infrastruktur und Erreichbarkeit

Bocholt gilt als" Stadt der kurzen Wege", ist aber auch tberregional gut angebunden:

» StraRe: Uber die Bundesstrafe B67 (vier spurig ausgebaut) besteht eine schnelle
Verbindung zur A3 (Oberhausen-Arnheim) und zur A31 (Emden-Bottrop). Dies macht die
Stadt fur Pendler ins Ruhrgebiet attraktiv.

» Schiene: Der " Der Bocholter" (RB32) verbindet die Stadt im Stundentakt mit Wesel, von
wo aus Anschliisse Richtung Dtisseldor f und Duisbur g bestehen.

 Fahrradstadt: Bocholt ist mehrfache Preistragerin als fahrradfreundlichste Stadt
Deutschlands (ADFC-Test). Das Radwegenetz ist exzellent ausgebaut; das Fahrrad ist hier
das Hauptver kehr smittel.

Wirtschaft und Bildung

Bocholt ist ein kraftvoller Wirtschaftsstandort mit einem gesunden Mix aus Tradition und
Innovation:

e Branchen: Stark vertreten sind die Metall- und Elektroindustrie, Logistik sowie
Textilgeschichte. Global Player wie Flender (Antriebstechnik) oder Gigaset haben hier
wichtige Standorte.

e Industriepark: Mit dem " Industriepark Bocholt" verfiigt die Stadt (iber einesder grofiten
zusammenhangenden Industriegebietein NRW.

* Bildung: Als Standort der Westfalischen Hochschule (Campus Bocholt) zieht die Stadt
junge Talente an und férdert den Technologietransfer in die lokale Wirtschaft.

L ebensqualitét und Freizeit




Das Stadtbild ist gepragt durch eine Mischung aus historischer Substanz und moder ner
Architektur (z. B. das Projekt Kubaai):

* Einkaufen: Die Innenstadt mit den Shopping-Arkaden und dem historischen Marktplatz
vor dem Rathaus gilt als Magnet fir Besucher aus dem Umland und den Niederlanden.

* Natur & Erholung: Der Aaseeist das zentrale Naherholungsgebiet mit Segelmaéglichkeiten,
Strandbad und Wanderwegen. Zudem bietet

der Stadtwald weitlaufige Grunflachen.

e Kultur: DasLWL-Museum Textilwerk ist ein kultureller Ankerpunkt, der an die
industrielle Vergangenheit der Stadt erinnert.

Fazit

Bocholt bietet die Vorziige einer urbanen Infrastruktur (Hochschule, Krankenhaus,
Shopping) kombiniert mit der Sicherheit und L ebensqualitét einer mittelsténdisch
gepragten Region. Die Stadt ist ideal fir Menschen, die eine hohe L ebensqualitéat, kurze
Wege und eine starke wirtschaftliche Basis schatzen.
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Sascha M ermann

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