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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei einem Nettodarlehensbetrag von 350.000 €

3,47% p.a.

effektiver Jahreszins: 10 Jahre Sollzinsbindung
3,39% p.a. gebundener Solizins

Wir bieten lhnen unabhéngige gebundener effekiver
Finanzierungsberatung, tberprifen Ihre Rl Solzng =4

bestehende Finanzierung oder klaren, welche 5 Jahre 332%pa. 342%pa.
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! 10 Jahre 3,39%pa.  3,47% pa.

30 Jahre 3,99% p.a.  4,08% p.a.

Stand per 01.07.2025

Konditionen
wie im Internet,
Ansprechpartner

vor Ort! .

www.von-p
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Dieses wunderschone, kernsanierte, einseitig minimal an ein Nachbarhaus angebaute
Einfamilienhaus aus dem Jahr 1965 prasentiert sich auf ca. 274?m2 Wohnflache mit
grof3ztigigem Raumangebot und hochwertiger Ausstattung. Auf einem ca.?630?m2
groBen Grundstiick bietet diese Immobilie ein stilvolles Zuhause fur Familien, die Raum,
Licht und Qualitat schatzen. Eingebettet in eine griine Umgebung findet sich hier ein
echtes Paradies fir alle, die naturnah und dennoch komfortabel wohnen mdchten.

Schon beim Betreten empfangt Sie ein offen gestalteter Wohnbereich mit groR3formatigen
Fliesen und architektonischer Klarheit. Die moderne Kiche mit Bar ladt zum geselligen
Kochen ein, wahrend der angrenzende Essbereich nahtlos in das lichtdurchflutete
Wohnzimmer mit Kamin tbergeht. Von hier sowie vom Schlafzimmer aus gelangen Sie
auf die grof3ziigige Terrasse und in den liebevoll angelegten Garten — mit traumhaftem
Blick ins Grtine.

Das Elternschlafzimmer verfligt Gber ein stilvolles en Suite-Bad mit Whirlpoolwanne,
bodengleicher Dusche sowie separatem Ankleidebereich — ein Riickzugsort, der Komfort
und Ruhe vereint.

Im Obergeschoss beeindruckt ein loftartiger Bereich mit offenem Sichtbalken und hohen
Decken. Drei gro3zligige, helle Zimmer — eines mit Balkon — bieten vielseitige
Nutzungsmadglichkeiten. Warme Holzboden und Einbaustrahler sorgen fir eine
angenehme Wohnatmosphare. Ein weiteres, modern gestaltetes Bad mit Dusche und
Badewanne erganzt das Raumangebot.

Im wohnlich ausgebauten Kellergeschoss befinden sich ein Arbeitszimmer, ein Biiro, eine
Sauna und ein Hobbyraum — ideal fir Homeoffice, Entspannung oder individuelle
Nutzung. Hinzu kommen ein Hauswirtschaftsraum mit Duschbad, ein Abstellraum und
der Heizungsraum.

Abgerundet wird dieses besondere Angebot durch einen Stellplatz vor dem Haus und
eine Garage mit praktischem Zugang zum Garten.

Ein Zuhause, das nicht nur durch seine Grof3zugigkeit und stilvolle Gestaltung tiberzeugt
— sondern durchdacht, modern und naturnah das ideale Umfeld flr entspanntes Wohnen
schafft.

Es hat aktuell noch keine Bauakteneinsicht stattgefunden. Somit wird fir das
angegebene Baujahr und die BaurechtmafRigkeit keine Gewahrleistung Ubernommen.

Schauen Sie sich bitte neben dem Exposé auch den 360° Rundgang an, um einen
detaillierten Einblick in diese Immobilie zu erhalten.




Haben Sie weitere Fragen, einen Besichtigungswunsch oder kdnnen wir Ihnen bei der
Finanzierung behilflich sein, melden Sie sich sehr gerne.
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Die Immobilie befindet sich in zentraler und dennoch angenehm ruhiger Wohnlage im
Willicher Stadtteil Anrath. Die Umgebung ist gepragt von einer gewachsenen
Nachbarschaft mit gepflegter Wohnbebauung, kleinen Gassen und einer angenehmen
Wohnatmosphare. Hier verbinden sich landliche Idylle und stadtische Erreichbarkeit zu
einer besonders lebens- und familienfreundlichen Wohnlage — ideal fiir Menschen, die
Ruhe schatzen, aber dennoch gut angebunden sein mochten.

Die Nahe zum historischen Ortskern von Anrath sorgt fir eine sehr gute Nahversorgung:
Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arztpraxen sowie Cafés, Restaurants und kleinere
Fachgeschafte sind in wenigen Minuten zu Ful3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch
Kindergarten, Grund- und weiterfihrende Schulen befinden sich in der Umgebung, was
die Lage besonders fur Familien attraktiv macht. Ergéanzend stehen Spielplatze, ein
Hallenbad, Bibliotheken sowie Musik- und Sportvereine zur Verfligung.

Die Mobilitat ist durchdacht: Der nahegelegene Bahnhof Anrath erméglicht bequeme
Regionalverbindungen nach Mdnchengladbach, Krefeld und Dusseldorf — ideal fur
Pendler. Auch Busverbindungen erschlieen das Willicher Stadtgebiet und angrenzende
Ortsteile zuverlassig. Die Haltestellen sind fu3laufig erreichbar und binden den Standort
optimal an den offentlichen Nahverkehr an.

Mit dem Auto profitieren Sie von der Nahe zur A44 sowie zur A52 und A57. So lassen
sich die Innenstadte von Dusseldorf, Krefeld oder Ménchengladbach in 20 bis 30 Minuten
erreichen. Auch der Flughafen Dusseldorf ist in etwa 25 Minuten erreichbar und bietet
eine schnelle Anbindung fiir Geschéfts- oder Urlaubsreisen.

Abgerundet wird die hohe Standortqualitat durch vielfaltige Freizeit- und
Naherholungsmaoglichkeiten: Ob Spaziergange im nahegelegenen Schonwasserpark,
Radtouren durch die Felder, sportliche Aktivititen oder ein Besuch regionaler Hofladen —
in Anrath lebt es sich ruhig, griin und dennoch zentral. Die Kombination aus naturnaher
Umgebung, guter Infrastruktur und aktiver Gemeinschaft macht diesen Standort
besonders lebenswert.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 9.7.2035.

Endenergiebedarf betragt 96.78 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1965.

Die Energieeffizienzklasse ist C.
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Nadin Ostendorf

MarktstralRe 8, 47798 Krefeld
Tel.: +49 2151 -93 1880
E-Mail: krefeld@von-poll.com

www.von-poll.com
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