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Numa vista ger al

26475004

ca. 162 m2
Telhado de sela
4

3

1

2013

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 1 x Garagem

759.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Sélido

ca. 77 m?
Terraco, WC de
hospedes, Piscina,
Sauna, Lareira,

Jardim / uso
partilhado
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Dados ener géticos

Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gas 84.40 kWh/m2a
26.05.2036
C
Gés 2013
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Uma primeira impressao

In einer der begehrtesten Wohnlage von Viersen, prasentiert sich diesesindividuell geplante,
freistehende Einfamilienhaus aus dem Baujahr 2013 mit einer Wohnflache von etwa 162 m2
auf einem ca. 373 m2 grof3en Grundstick.

DasHaus bietet insgesamt 4 Zimmer und daneben noch ein hochwertiges Badezimmer sowie
ein Gaste-WC, in dem man eine Duscherealisieren konnte. Die besonder s massive
Bauausfiihrung zeigt sich unter anderem im Por otonstein-M auer werk, gegossenen Stiir zen,
massiven Deckenkonstruktionen sowie einer Klinkerfassade aus historischen

M dhlenklinkern. Samtliche Details der Fassadengestaltung, wie die aufwendig ausgefiihrten
Liesenenelemente, unter streichen das hohe handwerkliche Niveau. Die DaAmmung und der
bauliche Standard sind fur Baujahr und Objektklasse Giber dur chschnittlich.

Zur Energiever sorgung stehen eine Ful3bodenheizung im gesamten Haus, eine Klimaanlage
mit etwa 7 kW Leistung zum Heizen und Kihlen, zwei Vakuumr dhrenkollektoren sowie ein
Holzkamin bereit. Zudem verflgt das Haus Uiber eine moder ne Gasheizung. Die dreifach
ver glasten Kunststofffenster sorgen mit Schallschutzverglasung fur zusatzlichen
Wohnkomfort und Energieeffizienz.

Durch die breite und barrierearme Grundkonzeption sind die Raume komfortabel

er schlossen. Smart Home Komponenten inklusive Shelly Pro System, Home Assistant
Integration sowie ein professionelles Unifi-Netzwer k schaffen ein auf3er gewohnlich hohes
technisches Ausstattungsniveau. Kamer asysteme, Video-Klingelanlage, Finger print-Zugang,
Alarm- und Sicher heitskomponenten bieten zusatzliche Sicherheit und Komfort im Alltag.

Der grof3ziigige Wohn- und Essber eich tberzeugt durch eine individuelle Raumwirkung und
hochwertige Gestaltungselemente. Im Wohn- und Essbereich féllt der Blick auf
grof3formatige, dunkel gehaltene Fliesenbdden, die zusammen mit moder nen
Deckenleuchten und bodentiefen Fenstern eine besonder slichtdur chflutete Atmaosphare
schaffen. Die offene Raumaufteilung ver bindet Wohn- und Essber eich har monisch
miteinander. Ergénzt wird das Raumangebot durch eine hochwertige Einbaukliche, die sich
mit grifflosen, weilRen Fronten, schwarzer Arbeitsflache und hochwertigen Einbauger aten
aulRerst modern prasentiert.

Das Badezimmer besticht durch seine hochwertige Ausstattung mit Doppelwaschbecken,
bodengleicher Dusche, Badewanne und eigener Sauna. Im Bad dominieren grof3formatige
Fliesen und Glasabtrennungen, wéhrend die Sauna stilvoll integriert ist. Ein separates
Ankleidezimmer bietet zusatzlichen Stauraum und Komfortraspekt.




Im AufRenbereich setzt sich die hochwertige Gestaltung fort. Das Grundstiick ist eingezaunt
mit Kirschlorbeer und verflgt tber eine professionelle Bewasserung mittelseinesca. 7,5m
tiefen Brunnens. Die Uiberdachte Terrasse mit Slid-West-Ausrichtung ist mit Katzenkopf-
und Natursteinpflaster belegt und geht in einen ansprechend gestalteten Gartenber eich mit
gepflegtem Rasen Uber. Ein kleiner, mit Naturstein eingefasster Teich und ein hochwertiger
Whirlpool fur biszu funf Personen bilden weiter e Highlights.

Weiter e Besonder heiten sind die B& O-Soundanlage sowie zahlr eiche technisch hochwertige
Sonderausstattungen, die dem Haus einen individuell geplanten, hochwertigen Char akter
verleihen, der im lokalen Markt selten zu finden ist.

Ebenfalls vorhanden ist eine grof3zligige Gar age mit modernem Torantrieb, die das
grof3ziigige Raumangebot abrundet.

Das Angebot richtet sich an Kaufer, die Wert auf eine gelungene Kombination aus
Handwer kskunst, technischer Innovation, Wohnkomfort und Lifestyle legen.

Die starke Ausstattungsdichte, bietet sowohl Familien als auch technikaffinen Per sonen den
passenden Rahmen flr moder nes Wohnen.

Vereinbaren Sie gerne einen Termin, um sich von den Vorziigen dieser besonderen
Immobilie personlich zu Uberzeugen.
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Detalhes do equipamento

Garage

Eigentimerhaus/ individuell geplant und gebaut

Uber dur chschnittlich massive Bauausfiihrung
Mauerwerk aus Porotonstein

gegossene Stlirze

gegossene Zwischendecken / massive Deckenkonstruktion
Drempel in Beton ausgefiihrt

Giebel in massiver Bauweise

Fundament mit 10 cm Stufenfalz-XPS

16 cm Dammung bis Estrich

Dach mit 200 mm D&mmung

hochwertige Dachpfannen

auf3en gegossene Fensterbanke

Klinkerfassade aus historischen Miihlenklinkern
aufwendig ausgefiihrte Fassadengestaltung mit Liesene
FuRbodenheizung im gesamten Haus

Klimaanlage mit ca. 7 kW zum Heizen und Khlen

2 Vakuumr 6éhrenkollektoren

Holzkamin

Gasheizung

3-fach verglaste Kunststofffenster, warme Kante, Schallschutzver glasung
Fingerprint-Zugang zum Haus

barrierearme Grundkonzeption im Erdgeschoss

breite Durchgange/ komfortable Erschlief3ung
hochwertige Innenwirkung dur ch individuelle Planung und grof3ztigige Raumstruktur
Smart Home/ Netzwerk / Sicher heit

Shelly Pro System

Home Assistant Integration

Smart-Home-Steuerung

Kamerasystem

Video-/Klingelanlage

Fingerprint-Zugang

Alarm-/Sicher heitskomponenten

AJAX / Bewegungs- bzw. Vorhangmelder

Unifi / professionelle Netzwer kinfrastruktur
strukturierte L AN-/Netzwer ktechnik
Starlink-Anbindung auf dem Dach




teilweise Sonderldsungen und individuelle Ausbauten
hochwertige Materialien und Gestaltungselemente
Sauna

hochwertige Badber eiche

wertig gestalteter AulRenbereich
Terrasseniiberdachung

Terrasse mit Katzenkopf-/Natur steinpflaster ung
Cumaru-Holzelementeim Garten

Garten eingefriedet mit Kirschlor beer

Teich

Whirlpool fur 5 Personen auf Betonfundament / hochwertig integriert
Brunnen mit ca. 7,5 m Tiefe zur Gartenbewé&sser ung
B& O-Soundanlage

hochwertige technische Sonder ausstattung
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Tudo sobrealocalizacao

Das Obj ekt befindet sich in einer begehrten und familienfreundlichen Lagein Viersen, am
Ende eines Sackgasse.

Die Nahe zu zahlreichen Bildungseinrichtungen, von integrativen Kindertageseinrichtungen
bishin zu weiterflihrenden Schulen, ermoglicht kurze Wege im Alltag und fordert eine
vertrauensvolle und fordernde L ernatmosphére.

Die zahlreichen Parksund Spielplatze in unmittelbarer Nahe laden zu unbeschwerten
Stunden im Freien ein und schaffen Raum flr gemeinschaftliche Aktivitaten und Erholung.

Die fuRBlaufig erreichbaren Busstationen wie Elkanweg (3 Minuten) und Robend/Mitte (5
Minuten) sowie der Bahnhof Viersen (6 Minuten) gewahrleisten eine unkomplizierte
Mobilitét fur die ganze Familie.

Das Umfeld tiberzeugt durch eine Vielzahl an hochwertigen Bildungsangeboten:
Kindergarten wiedie I ntegrative Kindertageseinrichtung Am Steinkreissind in nur 3
Minuten zu Ful erreichbar, wahrend Grundschulen und weiterfuhrende Schulen wie die
Gemeinschaftsgrundschule Rahser oder die Realschule an der Josefskirche innerhalb von 4
bis 15 Minuten bequem zu erreichen sind.

Fur die Gesundheit der Familie sorgen nahegelegene Ar ztpraxen und Apotheken, darunter
die Paracelsus-Apothekein 8 Minuten Fulweg und die Hausar ztpraxis Viersen in 14
Minuten, die eine umfassende medizinische Ver sorgung garantieren.

Freizeit und Erholung finden Familien in den zahlreichen Parks und Sportmaoglichkeiten,
die nur wenige Gehminuten entfernt liegen, wie etwa der Limburgweg oder das Fitness
Gym.

Auch das gastronomische Angebot mit gemutlichen Cafés und familienfreundlichen
Restaurantsrundet das attraktive Wohnumfeld har monisch ab.

Fur Familien, die ein sicheres, gut angebundenes und lebendiges Zuhause suchen, bietet die
L age eine ideale Kombination aus Ruhe, Gemeinschaft und urbaner L ebensqualitéat —ein
Ort, an dem Kinder sorglos aufwachsen und Familien gemeinsam Zukunft gestalten kénnen.
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Outrasinformacgoes

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.
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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Fabian Doetsch

Hochstrafle 34, 41334 Nettetal-L obberich
Tel.: +49 2153 - 95 75 901
E-Mail: nettetal @von-poll.com

Para o aviso de isencao de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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