Krefeld — Uerdingen

Ruhige Rickzugsoase in gepflegtem Wohnviertel
mit Blick ins Grline
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WIR FINANZIEREN
ALLES — AUSSER
LUFTSCHLOSSER

AKTUELLE ZINSEN

bei einem Nettodarlehensbetrag von 350.000 €

0%
3,47% p.a.
effektiver Jahreszins: 10 Jahre Sollzinsbindung

3,39% p.a. gebundener Solizins

Wir bieten Ihnen unabhangige o i
Finanzierungsberatung, tberprifen Ihre Solzinsbindung  Solizins Jahreszins Konditi
bestehende Finanzierung oder klaren, welche 5 Jahre 3,32%pa.  3,42%pa. ; o_n itonen
Immobilie fir Sie finanziell in Frage kommt! YRSl \Vic im Internet,

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

vor Ort!
Stand per 01.07.2025 >4
‘ =

www.von-p
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Diese lichtdurchflutete 3-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 2. Obergeschoss
eines gepflegten Gebaudekomplexes in ruhiger Lage nahe des Elfrather Sees. Mit ca.
79?m2 Wohnflache, zwei grol3en Balkonen in Ost- und Westausrichtung sowie einer
gelungenen Raumaufteilung bietet sie ein ideales Zuhause fir Paare, kleine Familien
oder Singles mit Platzanspruch. Die Wohnung ist bequem per Aufzug erreichbar und
besticht durch ihre ruhige Endlage mit unverbaubarem Blick ins Griine. Der
Miteigentumsanteil an der Haus, Frei- und Erholungsflache sind ca. 80 mz.

Es hat aktuell noch keine Bauakteneinsicht stattgefunden. Somit wird fir das
angegebene Baujahr, die BaurechtméaRigkeit und die angegebene Wohnflache keine
Gewahrleistung tibernommen.

Das Highlight der Wohnung sind die beiden Balkone, die von nahezu allen R&umen aus
begehbar sind. Der Ostbalkon ist sowohl vom Wohn- und Esszimmer als auch von der
Kiche zugénglich, der Westbalkon direkt von beiden Schlafzimmern. Das grof3zugige
Wohn-/ Esszimmer mit bodentiefem Fenster schafft eine helle und freundliche
Atmosphare und ladt zum Verweilen ein. Eine Markise ist bereits genehmigt. Die separat
gelegene Kiiche bietet ausreichend Platz fur eine individuelle Gestaltung. Dank
aufwandiger elektrotechnischer Erneuerung im Jahr 2014 ist auch der Einbau einer
Kochinsel maglich.

Zwei gut geschnittene Schlafzimmer ermdglichen eine flexible Nutzung — ob als
Kinderzimmer, Home-Office oder Gastezimmer. Das Badezimmer ist modern gefliest und
verfugt Uber eine Badewanne mit Glasabtrennung und ein Waschbecken mit
Unterschrank. Ein separates Gaste - WC erganzt das Raumangebot sinnvoll. Die
Wohnung wurde 2014 umfassend renoviert, u.a. mit hochwertigem, parkettahnlichem
Vinylboden.

Zur Wohnung gehoren eine eigene, ful3laufig erreichbare Garage, ein abgeschlossener
Kellerraum, ein Fahrradkeller sowie ein grol3er Trockenraum.

Die Wohnanlage bietet auRerdem einen Kinderspielplatz und einen gemeinschaftlichen
Grillplatz — ideal fur Familien und gemeinschaftliches Wohnen.

Ein Zuhause in naturnaher Lage mit allem, was komfortables Wohnen ausmacht — ruhig,
gepflegt und mit direkter Nahe zur Natur. Ideal fur alle, die Wert auf Lebensqualitét legen.

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 kénnen wir Ihnen bei der
Finanzierung behilflich sein, melden Sie sich sehr gerne.
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Diese Immobilie liegt in einem ruhigen und etablierten Wohnviertel im beliebten Krefelder
Stadtteil Uerdingen, unweit des Rheins. Das Naherholungsgebiet Elfrather See liegt so
gut wie vor der Tur. Die Nachbarschatft ist gepragt von gepflegten Wohnhausern,
durchgrinten Straf3en und einer angenehmen, familienfreundlichen Atmosphare. Dank
der Nahe zu Grunflachen, Spielplatzen und dem Rheinufer bietet die Umgebung einen
hohen Freizeitwert — ideal fir Spaziergdnge, Radtouren oder sportliche Aktivitaten im
Freien.

Gleichzeitig profitieren Sie von einer sehr guten Infrastruktur und Nahversorgung. In
wenigen Gehminuten erreicht man Supermarkte, Backereien, Apotheken, Arztpraxen
sowie gastronomische Angebote. Auch Schulen, Kindergarten und Sportvereine befinden
sich in direkter Umgebung und machen die Lage besonders attraktiv fir Familien und
Berufstatige.

Die Verkehrsanbindung ist ausgezeichnet: Mehrere Buslinien und die nahegelegene
Stralenbahn sorgen fir eine gute Anbindung an die Krefelder Innenstadt sowie an das
Zentrum von Uerdingen. Der Bahnhof Uerdingen bietet direkte Regionalverbindungen
z.?B. nach Duisburg oder Diisseldorf. Uber die BundesstraRen B57/B288 sowie die
Autobahnen A57, A44 und A59 ist man auch mit dem Auto bestens angebunden —
sowohl an das Ruhrgebiet als auch an das Rheinland. Der Flughafen Disseldorf ist in ca.
20-25 Minuten erreichbar. Ebenso fir einen Kurzurlaub in Richtung Holland an die
Nordsee ist die Lage perfekt.

Ein zusatzlicher Pluspunkt ist die N&he zur charmanten Uerdinger Altstadt, die mit ihren
historischen Geb&auden, kleinen Fachgeschéaften und regelmafig stattfindenden
Wochenmarkten ein lebendiges und zugleich gemiitliches Flair bietet. Hier lasst sich das
Stadtleben in entspannter Atmosphéare genief3en — sei es bei einem Spaziergang am
Rheinufer, einem Besuch im Café oder bei einem der zahlreichen kulturellen
Veranstaltungen der Region.

Die Verbindung aus naturnaher Lage, stadtischer Infrastruktur und exzellenter Mobilitat
macht diesen Standort zu einer gefragten Adresse mit hoher Lebensqualitat.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 8.11.2028.

Endenergieverbrauch betragt 109.32 kwh/(m2*a).

Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Fernwarme Dampf.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1973.

Die Energieeffizienzklasse ist D.

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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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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