Krefeld - Traar

Wohnen wieim Neubau - Stilvolle, hochwertig
moder nisierte Doppelhaushéalfte mit Traumgarten

Codice oggetto: 26052041

PREZZO D'ACQUISTO: 689.000 EUR * SUPERFICIE NETTA: ca. 136 m2 « VANI: 5 « SUPERFICIE DEL
TERRENO: 310 m?
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Codice oggetto: 26052041 - 47802 Krefeld - Traar

A colpo d'occhio

26052041 689.000 EUR
ca. 136 m2 Por zioni di bifamiliari
afalde spezzate Kauferprovision
5 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
1990 2025
Curato
massiccio
ca. 69 m?2

Terrazza, Cucina
componibile




Codice oggetto: 26052041 - 47802 Krefeld - Traar

Dati energetici

centralizzato Attestato di
prestazione ener getica
Gas 98.68 kWh/m2a
05.05.2036
C
Gas 1990
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Codice oggetto: 26052041 - 47802 Krefeld - Traar

Una prima impressione

Diese au3er gewohnlich gepflegte Doppelhaushalfte aus dem Baujahr 1990 vereint den
charmanten Charakter des moder nen Landhausstils mit hochwertiger technischer
Ausstattung und einer Lage, die Privatsphare, Ruhe und eine hervorragende Anbindung
ideal miteinander verbindet. Auf rund 136 m2 Wohnflache und einem ca. 310 m2 grof3en
Grundstiick bietet die lmmobilie ein durchdachtes Wohnkonzept mit viel Komfort und
stilvollem Ambiente.

Als attraktive Alternative zum Neubau prasentiert sich das Haus in nahezu einzugsfertigem
Zustand und wurdein den ver gangenen Jahren mit viel Liebe zum Detail sowie einem

I nvestitionsvolumen von ca. 200.000 € umfassend moder nisiert.

Bereitsbeim Betreten wird deutlich, wie durchdacht die Raumgestaltung konzipiert wurde:
Helle Raume, eine stilvolle Ausstattung und ein stimmiges Gesamtkonzept schaffen ein
Zuhause mit besonderer Wohlfuhlatmosphére.

Ein absolutes Highlight ist der vollstéandig uneinsehbar e, nach Slidwesten ausgerichtete
Garten. Die neu angelegte Aul3enanlage bietet maximale Privatsphare und schafft eine grine
Ruckzugsoase fiir entspannte Stunden im Freien. Gleichzeitig er 6ffnet sich an der
Vorderseite des Hauses ein idyllischer Blick auf ein kleines Waldsttick.

Auch technisch Uber zeugt die Immaobilie auf ganzer Linie. Der hochwertige Vollkeller wurde
als Weille Wanne ausgefiihrt und bietet zusétzliche Nutz- und L ager flachen.

Die umfangreichen Modernisierungen unter streichen den hervorragenden Pflegezustand:
2025 wurden Wohnzimmer und Kicherenoviert, 2024 der Elektro-Hausanschlusskasten
erneuert. 2023 erfolgte die Moder nisierung von Flur und Gaste-WC inklusive
Einbaumdbeln. 2022 wurde eine neue Haustlr eingebaut. 2020 entstanden ein neuer
Carport, ein modernes Sektionaltor sowie die vollstandige Neugestaltung des Gartens. Seit
2019 sorgen moder ne Klimaanlagen flr zusatzlichen Wohnkomfort. Bereits 2014 erfolgte ein
grof3es M oder nisierungspaket mit neuer Gasbrennwerttherme, neuen Fenstern,
hochwertiger Hebeschiebetliranlage sowie moder nisierten Badezimmern im Ober geschoss.
Diese Immabilie verbindet stilvolles Wohnen, hochwertige M oder nisierung und ein hohes
Mal3 an Privatspharein begehrter Lage.

Eshat aktuell noch keine Bauakteneinsicht stattgefunden. Somit wird fiir das angegebene
Baujahr, die Baurechtmaligkeit und die angegebene Wohnflache keine Gewahrleistung
Ubernommen. Ein Energieausweis liegt zu Besichtigung vor.

Haben Sie weitere Fragen, einen Besichtigungswunsch oder kdnnen wir Ihnen bei der
Finanzierung behilflich sein, melden Sie sich sehr gerne.
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Tutto sulla posizione

Wohngliick am Egelsberg — L ebensqualitat in bester Lage von Krefeld-Traar

Die Immobilie befindet sich in einer der begehrtesten Wohnlagen Krefelds—im charmanten
und naturnahen Stadtteil Traar. Hier verbindet sich exklusives Wohnen mit hoher

L ebensqualitat, gepragt von weitlaufigen Grunflachen, hervorragender Infrastruktur und
einer entspannten, familienfreundlichen Atmosphére.

Ein besonderes Highlight ist die unmittelbare Nahe zum beliebten Egelsberg. Dasrund 74
Hektar grof3e Naturschutzgebiet zahlt zu den schénsten Naher holungsgebieten der Region
und ladt zu Spaziergangen, Fahrradtouren oder sportlichen Aktivitaten inmitten herrlicher
Natur ein. Diehistorische Egelsberg-MUhle, weite Felder und die Startsund Landungen am
Segelflugplatz verleihen der Umgebung einen besonderen Charme.

Traar gilt seit vielen Jahren alseiner der lebenswertesten Stadtteile am Niederrhein. Der
gewachsene Stadtteil Gberzeugt durch die har monische Kombination aus ruhigem Wohnen,
gepflegter Nachbar schaft und ausgezeichneter | nfrastruktur. Sportvereine, Kinder gérten,
Grundschulen, Arzte, Apotheken sowie Restaur ants und Cafés befinden sich in
unmittelbarer Umgebung und sind bequem zu Fuf3 oder mit dem Fahrrad erreichbar. Auch
der tagliche Einkauf gestaltet sich komfortabel: In fuldlaufiger Entfernung entsteht der zeit
ein moderner grolRer EDEKA-Markt. Diewelt Uber die Stadtgrenzen hinaus bekannte
Eisdielein Traar rundet die hohe L ebensqualitét ab.

Naturliebhaber und Sportbegeisterte kommen ebenfalls auf ihre Kosten. Der nahegelegene
Elfrather See sowie dieidyllischen Niepkuhlen bieten ideale Bedingungen zum Joggen,
Radfahren oder fir entspannte Stunden im Grunen. Auch der Krefelder Stadtwald und der
Uerdinger Stadtpark sind in nur etwa 15 Fahrradminuten erreichbar.

Trotz der ruhigen Lage profitieren Bewohner von einer hervorragenden
Verkehrsanbindung. Die Autobahnen A57 und A40 sind schnell erreichbar und erméglichen
eine optimale Verbindung nach Dusseldorf, Duisburg, Moersund ins Ruhrgebiet. Damit
eignet sich die Lageideal fir Berufspendler, die naturnah wohnen und gleichzeitig flexibel
mobil bleiben mdchten.

Hier sind Natur, Ruhe, Familienfreundlichkeit und urbane I nfrastruktur auf besonders
attraktive Weise vereint.
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Ulteriori informazioni

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.




Codice oggetto: 26052041 - 47802 Krefeld - Traar

Partner di contatto

Per ulteriori informazioni, si prega di contattarela personadi riferimento:

Nadin Ostendorf

MarktstraRe 8, 47798 Krefeld
Tel.: +492151-931880
E-Mail: krefeld@von-poll.com

Alla clausola di esclusione di responsabilita di von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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