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Liebe auf den ersten Blick! Herzlich willkommen in
| hrem neuen Zuhause

Codice oggetto: 26052001

PREZZO D'ACQUISTO: 799.000 EUR + SUPERFICIE NETTA: ca. 164 m2 « VANI: 55 « SUPERFICIE DEL TERRENO: 1.225 m?2
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A colpo d'occhio

26052001 799.000 EUR
ca. 164 n? Casa unifamiliare
aduefalde Kauferprovision betrégt
55 3,57 % (inkl. MwSt.)
: des beurkundeten
3 Kaufpreises
2 2012
1959
2 x superficielibera, 2 Curato
x Garage Massiccio
ca. 168 nv

Terrazza, Bagni di
servizio, Sauna,
Caminetto, Giardino /
uso comune, Cucina
componibile, Balcone
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Datl energetici
centralizzato Attestato Prestazione
Energetica
Gas 185.00 kWh/m?a
15.07.2035 F
1959
Gas
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Vertrauen Sie uns, wenn es um lhre Immobilie geht.
Wir sind flr Sie da und beraten Sie gerne personlich und individuell.

Wir freuen uns auf Sie.

T: 02151 - 93 188 0 | krefeld@von-poll.com

Shop Krefeld | MarktstraBBe 8 | 47798 Krefeld

wWww.von —PUII. com/krefeld
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Una prima impressione

Dieses charmante Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1959 tiberzeugt durch seine grof3ziigige
Raumstruktur, den gepflegten Zustand sowie ein auf3ergewohnlich weitléufiges Grundstick. Auf
ca. 164 m2 Wohnfl&che, inklusive ca. 12 m?2 anteiligen Terassenfléchen, bietet die Immobilie viel
Platz fir Familienleben, Homeoffice und individuelle Entfaltungsmdglichkeiten.

Bereits beim Betreten empfangt eine helle Diele, die in den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich
fuhrt. Grof3zligige Fensterflachen sorgen fir ein angenehmes Lichtspiel und schaffen eine
einladende Wohnatmosphére. Ein Kaminzimmer bietet zusétzlichen Riickzugsraum und verleiht
dem Haus eine besondere Behaglichkeit. Die maliangefertigte Einbaukiiche figt sich harmonisch
in das Raumkonzept ein und bietet viel Stauraum sowie funktionale Arbeitsflachen. Ein Géste-WC
erganzt das Erdgeschoss.

Im Obergeschoss befinden sich zwei gut geschnittene Schlafzimmer, ein Arbeits-
[Ankleidezimmer, sowie ein stilvolles Badezimmer mit freistehender Wanne und Rainshower-
Dusche. Ein zusétzliches WC sorgt fir Komfort im Alltag. Der teilweise Gberdachte Balkon
erweitert den Wohnraum ins Freie und bietet einen schonen Blick ins Griine.

Der wohnraumahnlich ausgebaute Spitzboden mit ca. 25 m? Nutzfléche erdffnet viel seitige
Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Spielbereich, Arbeitszimmer oder Hobbyraum. Klimageréte im
Schlafzimmer sowie im Spitzboden sorgen auch an warmen Tagen fir angenehme Temperaturen.

Besonders hervorzuheben ist das grof3ziigige Garten- bzw. Kellergeschoss mit insgesamt ca. 143
m? Flache. Rund 68 m2 davon sind wohnraumahnlich ausgebaut und verfligen Uber
Tagedlichtfenster, eine Einbaukiiche, ein Duschbad sowie eine Sauna—ideal fur Gaste, grofiere
Kinder oder a's separater Arbeits- und Freizeitbereich. Ergénzt wird diese Ebene durch praktische
Abstellraume, einen Heizungs- und Waschraum sowie einen Hausanschlussraum.

Das ca. 1.225 m? grol3e Grundsttick bietet viel Raum fir Erholung, Spiel und Gartenliebhaber.
Eine Terrasse mit Natursteinpflaster sowie ein Balkon mit Markise schaffen attraktive
Aulenbereiche. Eine Doppelgarage mit ca. 50 m2 Flache, sowie zwei zusétzliche AulBenstellplétze
runden dieses Angebot ab.

Dieses Haus verbindet Grof3ztigigkeit, solide Bauweise und viel seitige Nutzungsmoglichkeiten mit
einer attraktiven Lage —ideal fur Familien, die Raum und Lebensqualitét schétzen.

Es hat aktuell noch keine Bauakteneinsicht stattgefunden. Somit wird fir das angegebene Baujahr,
die Baurechtmal3igkeit und die angegebene Wohnflache keine Gewahrleistung tibernommen.




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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Dettagli dei servizi

- Dach: Satteldach, gedammt

- Fassade: 1959, Sichtmauerwerk, ungedammt

- Fenster: 1987, Doppelverglasung, Holz, Sprossen, teils el ektrische Roll&den

- Heizung: 2012, Gas-Zentralheizung

- Klimageréte: 2012, Schlafzimmer und Spitzboden

- Bodenbelage: 2012, Parkett, Fliesen, Naturstein

- Béder Obergeschoss: 2012, freistehende Wanne, Rainshower-Dusche, zusétzliches WC

- Bad Gartengeschoss: 2012, Duschbad

- Garage & Stellplétze : Doppelgarage ca. 50 m?, voll unterkellert, zwei Aul3enstellplétze

- Terrasse Erdgeschoss. Natursteinpflaster, ca. 16 m?

- Balkon Erdgeschoss: Mit Markise und Treppe zum Garten, ca. 12,5m 2

- Balkon Obergeschoss: teils tberdacht, ca 17,5 m?

- Spitzboden: wohnraumahnlich ausgebaute Nutzflache, ca. 25 m?

- Keller/Gartengeschoss: insgesamt ca. 143 m2,

davon ca. 68 m2 mit einer Deckenhthe von ca. 2,16 m2 wohnraumahnlich ausgebaute Nutzflache
mit einem grofziigigen Raum mit Einbaukiche, Tagedlicht-Fenstern und Ausgang zum Garten,
einem Duschbad, einem Abstellraum und einer Sauna,

davon ca. 25 m2 Kellerflur, Heizungs-/Waschraum, Hausanschlussraum und zwei Abstellraume
und davon ca. 50 m?2 Abstellraum in der unterkellerten Garage
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Tutto sulla posizione

Die Immobilie befindet sich in einer beliebten Wohnlage im Stadtteil Inrath/Kliedbruch, einer der
gefragten und familienfreundlichen Wohngegenden Krefelds. Die Umgebung ist gepragt von
gepflegten Ein- und Mehrfamilienhdusern, gewachsenen Strukturen und einer angenehmen,
ruhigen Nachbarschaft. Hier verbindet sich entspanntes WWohnen mit einer stabilen, gewachsenen
Infrastruktur — ein Standort, der seit Jahren zu den bevorzugten Wohnadressen der Stadt z&hlt.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zum Krefelder Stadtwald — einem der
schonsten und traditionsreichsten Naherhol ungsgebiete der Region. Ob ausgedehnte Spaziergange,
Joggingrunden, Fahrradtouren oder entspannte Stunden am Stadtwal dweiher — hier geniefien
Bewohner Natur und Erholung nahezu vor der Haustir. Weitlaufige Grinflachen, alte
Baumbesténde und gepflegte Wege schaffen eine Atmosphére, die zu jeder Jahreszeit
Lebensqualitét splrbar macht. Der Stadtwald verleiht dem Standort eine besondere Attraktivitat
und macht ihn sowohl fir Familien als auch fur Naturliebhaber auf3erst begehrt.

Die Infrastruktur ist hervorragend: Einkaufsmdglichkeiten fir den téglichen Bedarf,
Wochenmérkte, Backereien, Apotheken sowie Arzte verschiedener Fachrichtungen sind bequem
erreichbar. Kindergérten und Schulen — von der Grundschule bis zum Gymnasium — befinden sich
in der néheren Umgebung und unterstreichen die Familienfreundlichkeit des Viertels. Auch die
Hochschule Niederrhein ist gut angebunden und erweitert das Bildungsangebot.

Die Krefelder Innenstadt ist in wenigen Minuten erreichbar. Zudem sorgen die nahegelegenen
Autobahnen A57 und A44 fir schnelle Verbindungen nach Disseldorf, M énchengladbach und in
das gesamte Rhein-Ruhr-Gehiet. Der 6ffentliche Nahverkehr gewahrleistet dartiber hinaus eine
komfortable Mobilitét ohne Pkw.

Insgesamt vereint diese Lage naturnahes Wohnen am Stadtwald mit urbaner Infrastruktur, kurzen
Wegen und einer gewachsenen Nachbarschaft — eine Kombination, die in Krefeld besonders
geschétzt wird und langfristige Wohnqualitét verspricht.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2
Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung
einer Geschéftsbeziehung die Identitét des V ertragspartners festzustellen und zu Gberprifen, bzw.
sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu
ist es erforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten I hres Personal auswei ses
festhalten (wenn Sie als natiirliche Person handeln) — bei spielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benétigen wir eine Kopie des Handel sregisterauszugs, aus welchem der
wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die
Kopien bzw. Unterlagen flnf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie auch
eine Mitwirkungspflicht nach 8 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 fir 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 Gberprifen.
Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrttimer, Zwischenverkauf- und
Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung lhrer Immabilie, soist esfir Sie wichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschédtzen. Unser bundesweites und
international es Netzwerk ermdglicht es uns, Verkéufer bzw. Vermieter und Interessenten
bestmdglich zusammenzufthren.
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Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si pregadi contattare la persona di riferimento:

Nadin Ostendorf

Marktstra3e 8, 47798 Krefeld
Tel.: +49 2151 -93 1880
E-Mail: krefeld@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/it/colophon

