Gepflegtes Reihenhaus in idyllischer "See"-Lage von
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Objekt:

Preise & Kosten
Ja

3%
389.000,- €
1

1

Angaben zur Immobilie
162 m2
53 m2
318 m2
5
4



Badezimmer 2

separate WCs 1

Balkons/Terrassen 1

Anzahl Stellplatze 2

Baujahr 1978

Zustand des Objektes Gepflegt

Alt-/Neubau Altbau

Verkaufsstatus Verkauft

Letzte Modernisierungen 2021

Verfugbar ab Januar 2025
Ausstattung

WG-geeignet Ja

R&ume veranderbar Ja

Bad Dusche, Wanne

Kiiche Einbauktiche, offen, Wohnkiiche

Boden Fliesen, Parkett

Kamin Ja

Heizungsart Zentralheizung

Stellplatzart Garage, Freiplatz

Ausrichtung Balkon Suden, Westen, Stidwest

Wasch-/ Trockenraum Ja

Rollladen Ja

Gaste-WC Ja

seniorengerecht Ja

Objektbeschreibung

Ihr charmantes und gepflegtes Reihenhaus ist eine absolute Seltenheit: Es liegt an einem idyllischen, kleinen See,
zu dem sowohl ein privater Zugang als auch ein anteiliges Grundstickseigentum besteht (fast 100m2). Insgesamt
bietet Ihnen Ihr neues Zuhause eine Wohnflache von ca. 162m2 sowie ca. 53m2 Nutzflache zzgl. Spitzboden und
ca. 318m2 Grundstiicksflache. Es wurde 1978 in einer ruhigen, sehr beliebten Lage von Neukirchen-Viuyn im
Ortsteil Vluyn gebaut und fortlaufend Instand gehalten, renoviert sowie teils sogar modernisiert, sodass ein Einzug
ohne die sonst obligatorischen Renovierungs- bzw. Modernisierungsmaf3nahmen mdglich ist.

Ihr Haus verfugt tber einen optimal gestalteten Grundriss mit 5 Zimmern — aufgeteilt auf Erdgeschoss,
Obergeschoss und Dachgeschoss. Das Erdgeschoss besteht dabei aus Entree und Flur, einer Kiiche, einem
grof3zigigem Wohn- und Essbereich mit angrenzendem Zugang zur Terrasse und zum Garten sowie einem
Gaste-WC. Das Obergeschoss Uiberzeugt durch einen weiteren Dielen- und Flurbereich, insgesamt drei
Schlafzimmer, die z.B. als Elternschlafzimmer, Kinderzimmer und Ankleideraum oder Biro nutzbar sind, sowie ein
Badezimmer und eine separate Dusche.

Im Dachgeschoss gibt es zudem einen Ausbau im Stile eines (fast) autarken Apartments. Hier sind aktuell ein
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weiteres grof3ztgiges Wohn- und Esszimmer mit offener Wohnkuiiche, ein weiteres Bad und ein Schlafraum im
Spitzboden (Nutzflache) angeordnet. Hinzu kommt eine vollstandig unterkellerte und ausgebaute Ebene mit einem
Heizungsraum, einem groRen Hobby-/Aufenthaltsraum und einem Hauswirtschafts-/Lagerraum bzw. einem
Waschkeller mit weiterer Kiiche.

Uber den mit Naturstein gepflasterten Gehweg, vorbei an Ihrem eindrucksvollen Vorgarten erreichen Sie Ihr neues
Heim. Dieses betreten Sie Uber wenige Stufen durch eine robuste Echtholztiir, versehen mit mehreren
Glaselementen. Dort nimmt Sie eine gerdumige Diele in Empfang, wo bereits verschiedene Highlights auf Sie
warten. Speziell die Rundbdgen und die Balkenkonstruktion im Zusammenspiel mit den Stuckarbeiten an der
Decke sind ein Blickfang.

Im grau/anthrazit gefliesten (Naturstein) Erdgeschoss gelangen Sie vom Entree zunéchst in die identisch geflieste
und teiloffene Kiiche. Diese bietet ausreichend Platz und Arbeitsflache fur eine passgenaue Einbauktiche mit
Elektrogeraten sowie eine kleine Theke. Die Decke ist abgehéngt und mit Einbaustrahlern versehen.

Uber einen kurzen Flur, vorbei am zeitlosen, vollstandig weiR gefliesten Gaste-WC, betreten Sie den geraumigen,
Uber 30m2 groRen Wohn- und Essbereich. Hier punktet vor allem der in Stein eingefasste Rundbogen mit Liebe
zum Detail. Auf der AuRenseite lasst sich die Offnung bei Bedarf mit einer Fliigel-Glastiir schlieRen.

Neben den Stuckarbeiten setzen sich im Wohnbereich auch die geschmackvoll tapezierten und gestrichenen
Waénde fort. Bei dem Bodenbelag handelt es sich um Echtholz-Parkett (Olive). Einen bleibenden und gemditlichen
Eindruck hinterlasst vor allem aber der mit Sandstein und Holzbalken eingefasste Kamin. Die grof3e und helle
Fensterfront im Wohnzimmer versorgt die Etage mit Uberdurchschnittlich viel Helligkeit. Alle Fenster sind
doppeltverglast, braun, aus Kunststoff und mit elektrischen Rollladen besttickt.

Vom Wohnzimmer aus erreichen Sie ber einen Zugang auch direkt lhre sonnige, nach Stid-Westen ausgerichtete
Terrasse. Dort wurde eine groRRzugige Flache mit AuRenfliesen belegt und eine feste Uberdachung installiert. Der
anschlielBende Garten ist sehr gepflegt, ein Rollrasen wurde verlegt und eine Vielzahl an Pflanzen und Blumen
angelegt. Ein mit Granitbruchsteinen hochwertig gepflasterter Weg fiihrt Sie tber Ihr Grundstiick. Durch eine Tur
auf der Ruckseite lhrer Garage konnen Sie diese direkt vom Garten betreten. An der Hinterseite der Einfriedung
gibt es zudem noch einen separaten Zugang zum Garten. Der gesamte Aul3enbereich kann als besonderes
Highlight und absolute Wohlfiihloase, in der Sie lhre Ruhe in vollen Ziigen geniel3en, beschrieben werden.

Ein Treppenaufgang im Eingangsbereich fuhrt Sie ins ebenfalls geschmackvoll tapezierte und hell gestaltete
Obergeschoss. Auf dieser Ebene erwarten Sie insgesamt drei Zimmer: ein Elternschlafzimmer mit einer
integrierten Ankleideecke und ein grof3eres sowie ein kleineres Kinderzimmer. Je nach Bedarf kénnen die Zimmer
natdrlich auch als Biro oder Gastezimmer genutzt oder aber mit wenigen Handgriffen ein begehbarer
Ankleideraum oder ein Raumkonzept ganz nach Ihren Wiinschen geschaffen werden. Das innenliegende
Badezimmer ist vollstandig hell gefliest und mit einer Badewanne ausgestattet. Eine separate, barrierearme
Dusche wurde erst 2021 komplett modernisiert und befindet sich in einem kleinen Raum gegeniber. Auch auf
dieser Ebene sind alle Fenster doppeltverglast, braun, aus Kunststoff und mit elektrischen Rollladen bestlickt sowie
die Innentiiren in braun gehalten.

Ein weiterer Aufgang des Treppenhauses fihrt Sie ins komplett ausgebaute Dachgeschoss, wo die gesamte
Wohnflache einen Apartment-Charakter vermittelt und das Gesamthild des Hauses abrundet. Im DG steht lhnen in
der aktuellen Form ein groRes Wohn- und Esszimmer mit angrenzender offener Wohnkiiche sowie ein weiteres,
hell gefliestes Bad mit Wanne zur Verfigung. Im Spitzboden, der jedoch nur als Nutzflache deklariert werden kann,
wurde die Flache entsprechend zu einem Schlafzimmer umfunktioniert. Als Bodenbelag wurde hier in allen
Raumen ein Laminatboden gewahlt. Es handelt sich somit quasi um eine eigenstandige Wohnung im Haus —
beispielsweise ideal fur lhre Teenager in der Familie.

Uber den Treppenabgang des Erdgeschosses gelangen Sie in lhren vollstandig ausgebauten Keller, der u.a. mit
einer praktischen KellerauRentreppe ausgestattet ist. Im Untergeschoss finden Sie insgesamt drei Raume. Diese
sind aufgeteilt in einen Heizungskeller, einen gro3ziigigen Hobbyraum und einen Lager- und Hauswirtschaftsraum
bzw. einen Waschkeller, wo derzeit eine zuséatzliche Kiiche Platz findet. Ein Fliesenboden wurde in allen Raumen
verlegt und die Wénde tapeziert sowie gestrichen. Die Heizung, die lhr Haus mit Warme versorgt, ist eine
Ol-Heizung. Der Energiewert liegt bereits bei C.

Ihr Fahrzeug parken Sie selbstverstandlich in Ihrer privaten Garage auf dem angrenzenden Garagenhof. Davor
befindet sich die Option, ein weiteres Fahrzeug abzustellen. Von der Garage fiihrt eine Tir direkt in den Garten.



Zahlreiche kostenfreie Parkplatze gibt es zudem direkt auf der StraRe vor dem Haus. Dariiber hinaus haben die
Eigentimer derzeit eine weitere Garage auf der gegentberliegenden Seite der Stral’e gemietet, die bei Bedarf
Ubernommen werden kénnte.

Tragende Wande dieses Gebéaudes sind aus massivem Mauerwerk entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswande im Kellergeschoss
und Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise und verfiigen tber baujahrestypische Warme- und
Trittschalldammung. Die Fassade der Vorder- und Rickseite ist derzeit klassisch niederrheinisch rot verklinkert und
weil3 verfugt— und hat somit ein zweischaliges Mauerwerk. Die Fenster sind bereits mit doppelter Isolierverglasung
und Rollladen versehen, die Haustir ist eine Echtholztir mit Glaselementen. Bei dem Dach handelt es sich um ein
Satteldach ohne Dachiiberstand.

Lage

Sie méchten nah an der Natur und trotzdem fu3laufig zu allen Geschéften des taglichen Bedarfs leben?

Ihr neues Zuhause befindet sich auf dem Terniepenweg, einer verkehrsberuhigten Stral3e (30er-Zone), und damit
in einer ruhigen und beliebten Lage in Neukirchen-Vluyn im Ortsteil Vluyn. Das Zentrum von Vluyns beginnt bereits
in wenigen 100m und ist ful3laufig komfortabel zu erreichen. Die Stral3e, in der Ihr Haus steht, ist eine ruhige
Seitenstral3e in einem gepflegten Wohngebiet. Umliegend besteht der Verkehr ebenfalls aus vielen 30er-Zonen
und teils EinbahnstraBen bzw. Sackgassen. Die kompakte GrundstiicksgréRe und die herausragende Lage mit
begriinter Umgebung in vorletzter Baulinie - unmittelbar angrenzend an viele Felder und FuRBwege - gewahrleisten
Ihnen auch durch eine aufgelockerte Bebauung grof3te Privatsphéare.

Im Zentrum Vluyns finden Sie eine komplett ausgestattete Infrastruktur mit bestmdglicher Nahversorgung,
bestehend aus zahlreichen Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbissen, Backereien, Banken sowie
Arzten und Apotheken. Edeka befindet sich z.B. schon in ca. 1,2km, Aldi und Lidl in ca. 1,6km. Die Sparkasse
sowie die Volksbank erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 1,2km. Uber die Neufelder Str. fahren Sie
zudem in wenigen Min. Ténisberg an.

Das nachste Arztehaus, das nachste Physiotherapie-Zentrum und die nachste Apotheke sind ebenfalls in nur
wenigen Gehminuten im Ortskern beheimatet. In unmittelbarer Nahe gibt es zudem noch drei Krankenh&user (St.
Josef und Bethanien in Moers sowie St. Bernhard in Kamp-Lintfort, ca. 8km).

Die ersten Busverbindungen (u.a. 076) — u.a. Richtung Krefeld bzw. Moers/Duisburg — stehen angrenzend an die
Hauserreihe bereit. Die Autobahnauffahrten der A40 und A57 befinden sich in ca. 2km und 4km Entfernung. Die
zentrale Lage eignet sich somit optimal fiir Ihre Arbeitswege.

Ein Spielplatz fur Ihre Kinder befindet sich bereits in unmittelbarer Nahe zum Haus in ca. 250m, ein weiterer in ca.
600m. Der néchste Kindergarten liegt in ca. 450m Entfernung, eine Grundschule (Gerhard-Tersteegen) bereits in
ca. 650m sowie das Schulzentrum fur weiterfihrende Schulen in ca. 2km.

Als besondere Highlights kénnen hier neben der direkten Zentrumsnahe insbesondere die zahlreichen
Grinstreifen, FuBwegen und Felder, wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie spazieren gehen und die Ruhe
genieRRen kdnnen, bezeichnet werden. Die Umgebung bietet neben der perfekten Infrastruktur berdurchschnittlich
viel Griin. Das wohl grof3te Highlight stellt aber Ihr exklusiver Zugang zu einem See dar. Angeln, Schwimmen oder
Bootfahren sind nur einige Freizeitmdglichkeiten. In Summe bieten Ihnen die direkte Umgebung, der fu3laufig
erreichbare Ortskern, die optimale Verkehrsanbindung und dennoch extrem ruhig gelegene Wohngegend eine
hohe Lebensqualitat.

Ausstattung

Erdgeschoss:

* Moderne Naturstein-Fliesenbdden sowie Echtholz-Parkettbdden (Olive)

» Geschmackvoll tapezierte Wande und Stuckleisten an den Decken
 Doppeltverglaste Fenster mit elektr. Rollladen sowie grol3e, helle Fensterfront



« Zeitlose Rundboégen (Tlren) - besonderes Highlight im Wohnzimmer in Stein eingefasst
« Offene und moderne Grundrissgestaltung sowie wie weitere Besonderheiten (u.a. Kamin)
Obergeschoss:

* Moderne Fliesenbdden sowie Echtholz-Parkettbéden

» Geschmackvoll tapezierte Wande und Stuckleisten an den Decken

» Doppeltverglaste Fenster mit elektr. Rollladen

« Vollstandig weil3 gefliestes Badezimmer mit Badewanne (innenliegend mit Lifter)

* Separate, komplett modernisierte und barrierearme Dusche

Dachgeschoss:

» Apartment-Charakter: GroR3ziigige Flache — aufgeteilt auf offene Wohn-/Schlaf-/Kochebene sowie Nutzflache im
Spitzboden (aktuell Schlafbereich)

» Doppeltverglaste Fenster inkl. Innenrollos

* Zeitlose weil3e Innentiiren sowie Laminatbdden

* Vollstandig weil3 gefliestes Badezimmer mit Badewanne (innenliegend mit Lufter)
Garten:

* Gepflegter Garten inkl. Weg (Granitbruchstein-Pflasterung) und Einfriedung

+ Uberdachte Terrasse mit ausreichend Platz sowie KellerauRentreppe

« Direkter Zugang vom Wohnzimmer, der Riickseite des Grundstiicks und der Garage

« Anteilige Grundsticksflache mit direktem ,See-Zugang*

Sonstiges (Keller etc.):

» Massivbauweise und zweischaliges Mauerwerk (Klinker) sowie Betondecken

* Private Garage mit Zugang zum Garten sowie zusétzlicher Au3enstellplatz

» Komplett ausgebauter Keller, u.a. mit Fliesenbdden und Einbauschréanken

* Abstell- und Lagerflachen sowie Wasch- und Heizungskeller

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fiir die Richtigkeit und Vollstéandigkeit wird
keine Haftung Ubernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéaftsbedingungen.
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Ansprechpartner

CCC- Immogrund GmbH
CCC-Immogrund GmbH
Pastoratstrale 5 5

47506 Neukirchen-Viuyn

Zentrale
Webseite

+49 2845 9819000
www.ccc-immogrund.de
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