Rheinberg

Das Haus fur die grol3e Familie, auch als Zwel-
Generationen-Haus nutzbar

Objektnummer: 24070008

‘ VON POLL

KAUFPREIS: 379.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 149 m2 « ZIMMER: 6.5 « GRUNDSTUCK: 621 m2
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Objektnummer: 24070008 - 47495 Rheinberg

Auf einen Blick

24070008 379.000 EUR

ca. 149 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision

6.5 betragt 3,57 % (inkl.

' MwSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

1971 2015
renovierungsbedurftig
Massiv
ca. 38 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Elektro 178.20 kWh/m?2a
F
27.05.2034
1971
Elektro
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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com

www.von-p
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegtes freistehendes EFH mit einer Wohnflache von 149 gm
mit zusatzlich ausbaufahigen Spitzboden und weiterer wohnlichen Nutzflache im
Kellerbereich. Das massiv gebaute Haus stammt aus dem Jahr 1971 und besticht durch
einen grof3zigigen Eingangsbereich in hellen Farben. Das eigentliche EFH wurde in den
letzten Jahren als 2-Famiienhaus genutzt, da das OG zu einer Einliegerwohnung
umgebaut wurde. Vom Flur aus betreten Sie das grof3ztigige Wohn-Esszimmer mit
angrenzender offenen Kiiche. Besonders hervorzuheben ist hier der halbhohe
Raumteiler, der den Kiichenbereich etwas abgrenzt, wobei Sie dennoch das
Wohnzimmer gut im Blick haben. Ein schoner Aul3ensitz schitzt Sie vor Sonne und Wind
und schafft den Ubergang zum herrlichen Garten. Ein schones Tageslichtzimmer,
welches als Schlafzimmer oder flr eine Person mit Gehbehinderung geeignet ist,
befindet sich auf der gleiche Ebene. Das grol3e Badezimmer im EG verfiigt Gber eine
Badewanne und eine Dusche mit flacher Duschtasse. Die Dusche ist mit einer eleganten
Glasschiebettir zum restlichen Bad, das in hellen freundlichen Farben gehalten ist,
abgegrenzt. Selbstverstandlich ist fiir Gaste noch ein separates WC vorhanden. Im
Erdgeschol’ befinden sich helle Kiefernholz-Kassetten-Turen und helle Holzdecken. Das
erste Obergeschol’ mit der Einliegerwohnung ist ebenfalls mit hellen Bodenfliesen, hellen
Holzdecken und weil3en Kassettentliren ausgestattet. Dort befindet sich ein zweites
Badezimmer mit Dusche u. weil3-grauen Fliesen. Ein Balkon, der sich auf der Garage
befindet, ist vorbereitet. Das aktuelle Wohnzimmer war mal in 2 R&ume unterteilt. Zwei
Schlafraume und eine Kiche gehdren noch zu dieser Wohnebene. Bei einem
Einfamilienhaus kénnten Sie das OG mit 4-5 Zimmern belegen. Sollte Ihnen dieses
Raumangebot nicht reichen, steht der grol3e Spitzboden noch als Ausbaureserve zur
Verfigung. Ein grol3er Kellerraum ist als zusétzliche wohnliche Nutzflache ausgebaut und
mit Heizung, Fenstern (Tageslicht) und Bodenfliesen (hell) ausgestattet und kénnte dem
EG wohnlich zugeordnet werden. Zu erwéhnen ist noch der sehr gepflegte Garten mit
Sitzecke und Kamin, sowie einem kleinen Gewéachshaus, indem Sie Ihr Gemuse flr den
taglichen Bedarf anbauen kdnnen. Die Immobilie wird zur Zeit Gber eine Elektroheizung
mit Schamottspeicherkernen betrieben (Radiatoren) Die Warmwasserversorgung wird
Uber Durchlauferhitzer sichergestellt. In den Jahren zwischen 2001 und 2015 wurden
einige ModernisierungsmalRnahmen vorgenommen. Insgesamt Uberzeugt diese
Immobilie durch die gro3ziigige Wohnflache und der flexiblen Wohnraumnutzung. Eine
Garage mit besonderer Deckenhthe, die Wohnmobilliebhaber-Herzen héher schlagen
lasst. Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns darauf, lhnen dieses Objekt personlich vorzustellen.
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Ausstattung und Detalils

- Satteldachddmmung mit einer Luftschicht und Glaswolle
- weil3e Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Rollladen manuell im EG und OG

- Heizung mit Radiatoren

- Modernisierung in 2012 - Erneuerung der Rohre im Keller
- Modernisierung in 2015 - Erneuerung der Heizungsanlage
Elektro mit Schamottspeicherkernen, Erneuerung Bad im
EG, Gaste-WC und Oberboden im Flur

- Modernisierung in 2017 - Kinderzimmer EG renoviert inkl.
Boden

- Modernisierung in 2021 - Erneuerung Durchlauferhitzer

- Oberbdéden: Fliesen und Teppich

- Einbaukiche

- EG uberdachte Terrasse durch Uberbau (vorbereiteter
Balkon)

- wohnliche Nutzflache in einem grol3en Kellerraum mit
Tageslicht

- 1 Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor

- SAT-Anlage
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Alles zum Standort

Die Stadt Rheinberg liegt am unteren Niederrhein im Nordwesten des Ruhrgebiets im
Land Nordrhein-Westfalen. Als mittlere kreisangehdrige Stadt des Kreises Wesel im
Regierungsbezirk Disseldorf ist sie Mitglied der Euregio Rhein-Waal. Bei dem Ortstell
Borth handelt es sich um ein ruhiges Umfeld, dass Ihnen dennoch eine gute Anbindung
an die offentlichen Verkehrsmittel und tber die A57 bzw. A42 gelangen Sie schnell an
das Autobahnnetz des Ruhrgebiets. Die Immobilie befindet sich in einer Sackgasse, einer
ruhigen Seitenstral3e, die ideal fir Familien ist. Als Geschatft fur den taglichen Bedarf sind
ein Edekamarkt, Friseur, Apotheke ect. fuBlaufig angesiedelt. Fir Familien ist die
"Montessorischule Borth Rheinberg" und eine Kita besonders hervorzuheben. In Puncto
Freizeit ist auch das Sportzentrum Borth erwadhnenswert. Durch die landliche Umgebung
gibt es auch zahlreiche Mdéglichkeiten zum Joggen und Fahrradfahren. Es bleiben also
keine Wiinsche offen fir ein aktives Leben.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 27.5.2034. Endenergiebedarf
betragt 178.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Elektro. Das
Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1971. Die Energieeffizienzklasse ist F.
GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Evelin Gill

Neustral3e 34 Moers
E-Mail: moers@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




