Traumhaftes Architektenhaus mit grof3em Grundsttick
sowie vielen Ausbau- und Gestaltungsmaoglichkeiten in
attraktiver Lage von Moers-Kapellen

Albert-Schweitzer-Stralie 4
47447 Moers

Objekt:

Preise & Kosten
Kaufer-Provision Ja



Ké&ufercourtage 3,57%, Courtage inkl. MwSt.

Kaufpreis 538.000,- €
Anzahl Freiplatz 2
Anzahl Garage 1

Angaben zur Immobilie

Wohnflache 95 m2
Nutzflache 60 m2
Grundstiicksflache 778 m2
Zimmer 3
Schlafzimmer 2
Badezimmer 1
Balkons/Terrassen 1
Anzahl Stellplatze 3
Baujahr 1962
Zustand des Objektes Gepflegt
Verkaufsstatus Verkauft
Verfugbar ab sofort
Ausstattung
WG-geeignet Ja
R&aume veranderbar Ja
Bad Dusche, Wanne, Fenster
Boden Fliesen, Parkett
Kamin Ja
Stellplatzart Garage, Tiefgarage, Freiplatz
Gartennutzung Ja
Ausrichtung Balkon Siden, Westen, Stdwest
Wasch-/ Trockenraum Ja
Rollladen Ja
seniorengerecht Ja

Objektbeschreibung

Ihr traumhaftes Architektenhaus verfuigt Gber diverse Aus- und Umbau- sowie Gestaltungsméglichkeiten, um von
der hohen Bauqualitat zu profitieren und dennoch einen optimalen und modernen Grundriss zu konzipieren.
Insgesamt kdnnen bei Ausnutzung aller Aus- und Umbauoptionen bis zu ca. >200m2 Wohnflache entstehen. Im
Detail kann dies bei einer Besichtigung vor Ort erlautert werden. Vorab einige Highlights:

 Im Keller ist bereits ein Raum von ca. 20mz2 entsprechend zu Wohnzwecken vorbereitet.

* Ein weiterer Kellerraum kann, z.B. als Souterrain, ausgebaut werden.
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* Die derzeitige Garagennutzung kann mit bereits vorhandener Badvorbereitung und tUberschaubarem Aufwand
auch in Wohnflache umgewidmet werden. Neue Garagen kénnen auf dem Grundstick errichtet werden.

« Die gesamte Grundflache des Dachgeschosses steht ebenfalls als Wohnraumreserve zur Verfigung.

* Anbaugenehmigungen kénnen analog § 34c und Nachbarbebauung geplant werden.

Das Erdgeschoss besteht aktuell aus Entree und Flur, einem grof3zigigem Wohn- und Essbereich mit
angrenzendem Zugang zur Terrasse und zum Garten, einer Kiiche mit einem angrenzenden Hauswirtschaftsraum,
zwei Schlafzimmern sowie einem Badezimmer. Ein Offnen der Wand zwischen lhrem Wohnzimmer und Ihrer
Kiche fiihrt zu einem offenen Wohnkonzept mit zusatzlicher Essecke. Auch die Installation eines Gaste-WCs ist
direkt in der Diele umsetzbar.

Das Obergeschoss Uberzeugt durch eine weitere grof3ziigige Flache, die als Wohnflache ausgebaut werden kann.
In dem Geschoss kdnnen problemlos mehrere Rdume sowie ein weiteres Bad realisiert werden. Ebenso ist eine
Integration von beispielsweise Gauben im Rahmen des Mdéglichen. Die groRe Diele im Eingangsbereich ist
pradestiniert daflir, eine Treppe in den oberen Teil zu fihren. Hinzu kommt eine vollstandig unterkellerte Ebene mit
einem grofRen Hobby- oder Lagerraum, der alternativ z.B. auch zur 0.g. Souterrain-Ebene ausgebaut werden kann,
einem weiteren Raum, der ideal als Biro genutzt werden kann sowie dem Heizungskeller und einer
Uberdurchschnittlich gro3en (Tief-) Garage.

Insgesamt bietet Ihnen Ihr neues Zuhause ca. 95m2 Wohnflache zzgl. der bereits genannten Ausbauflachen und
ca. 778m2 Grundsticksflache. Hinzu kommt das aktuell als Nutzflache deklarierte Untergeschoss, das auch zu
Wohnzwecken umgenutzt werden kann. Es wurde 1962 in einer absoluten Toplage, ruhig und dennoch sehr
zentral, in Moers im Ortsteil Kapellen gebaut. Ihr Haus wurde fortlaufend Instand gehalten, renoviert und teils
modernisiert. Mit einigen obligatorischen Renovierungs- bzw. Modernisierungsmafinahmen ist lhr Einzugstermin
bereits greifbar!

Uber den gepflasterten Gehweg, vorbei an lhrem gepflegten Vorgarten, erreichen Sie Ihr neues Heim. Uber wenige
Stufen betreten Sie es durch einen Seiteneingang und eine robuste Eingangstir aus Holz, versehen mit
Glaselementen. Dort nimmt Sie eine gerdumige Diele in Empfang. Im vollstandig gefliesten und hell tapezierten
Erdgeschoss blicken Sie vom Entree zunachst in den tiber 30m2 groRen Wohn- und Essbereich. Hier punktet
insbesondere der offene, in Backsteinen eingefasste Kamin mit Liebe zum Detail. Die grof3e und helle Fensterfront
im Wohnzimmer versorgt die Etage mit iiberdurchschnittlich viel Helligkeit. Alle Holzfenster sind hier zwar nur
einfach verglast, aber bereits mit Rollladen bestuickt. Selbstverstandlich kdnnen Sie hier auch alternativ grof3e
Schiebeelemente verbauen. Der Boden ist hochwertig gefliest, die Decke mit Holz abgehé&ngt. Die Innentiren sind
in Echtholz gehalten.

Ihre angrenzende Kiiche bietet Thnen genug Platz fiir eine passgenaue Einbaukiiche sowie eine kleine Essecke.
Mit wenigen Handgriff entsteht hier fiir Sie aber auch eine offene Wohnkiiche, die den modernsten Anforderungen
entspricht. Der benachbarte Hauswirtschaftsraum, in dem sich aktuell u.a. eine Waschmaschine befindet, kann
ebenfalls in diesen Grundriss implementiert werden.

Vom Wohnzimmer aus erreichen Sie Uber einen Zugang auch direkt lhre sonnige, nach Stid-Westen ausgerichtete
Terrasse. Dort wurde eine Flache gepflastert und mit einer ausfahrbaren Markise ausgestattet. Zudem wurde ein
kleiner Teich angelegt. Der anschlieBende Garten ist mit einem Rasen versehen und vollstéandig blickgeschitzt. Im
hinteren Gartenteil ware aufgrund des Platzangebots auch der Bau eines Pools oder eines Gartenhauses mdoglich.
An der AuRenseite gibt es aul3erdem noch einen separaten Zugang zum Garten. Der gesamte Auf3enbereich kann
als besonderes Highlight zum Wohlfiihlen beschrieben werden, denn in dieser Wohlfiihloase kénnen Sie lhre Ruhe
in vollen Zugen geniel3en.

Weiter fUhrt Sie der Flur des Erdgeschosses in lhre beiden Schlafraume. Diese wurden als Elternschlafzimmer
sowie Kinderzimmer genutzt, kénnen aber auch ganz nach lhren Winschen, z.B. als zwei Kinderzimmer,
Gastezimmer oder Biiro, umfunktioniert werden. Sie sind ausgestattet mit hochwertigen Parkettb6den sowie
tapezierten und hell gestrichenen Wanden. Die Fenster sind doppeltverglast, weil3, aus Kunststoff und mit
Rollladen bestickt. Wahrend im gré3eren Schlafzimmer u.a. auch ein XXL-Kleiderschrank Platz findet, kann in
einem Teil des kleineren Schlafzimmers beispielsweise ein Gaste-WC erstellt werden. Getrennt werden die beiden
R&aume durch das Badezimmer. Dieses ist aktuell mit einer Badewanne, einer Dusche und einem Fenster
ausgestattet und erstrahlt nach einer Modernisierung wieder in neuem Glanz.

Derzeit fuhrt Sie eine ausziehbare Leiter in Ihr ausbaubares Dachgeschoss. Eine Treppe kann jedoch in die Diele



eingebaut werden. Auf dieser Ebene erwartet Sie eine zum EG identische Bodenflache, die Sie ganz nach lhren
Vorstellungen gestalten kdnnen. Mehrere Zimmer sind ebenso wie ein weiteres Bad vorstellbar. Ebenso kénnen
Gauben die Wohnflache erweitern und das Gesamtbild lhres Hauses abrunden. Das Dach wurde bereits erneuert.
Uber den Treppenabgang des Erdgeschosses gelangen Sie in lhren vollstandig ausgebauten Keller. Dieser ist
aufgeteilt in einen grof3ziigigen Hobby- oder Lager- und Hauswirtschaftsraum, einen weiteren Raum sowie den
Heizungskeller. Der Lagerraum, in dem ein festes Regelsystem erstellt wurde, kann bei Bedarf auch zu einer
Souterrainflache entwickelt werden. Der zweite Kellerraum besitzt bereits ein grof3es Fenster und stellt ein ideales
Biro dar. Alle Béden sind gefliest und alle Wande hell gestaltet. Im Heizungskeller finden Sie lhre stets gewartete
Ol-Heizung, die Ihr Haus mit Warme versorgt. Der Kessel wurde vor einigen Jahren erst erneuert. Auch durch das
Einbringen eines neuen Kaminabzugs aus Edelstahl ist die Heizung auf dem neuesten Stand.

Ihr Fahrzeug parken Sie selbstverstandlich in lhrer privaten Garage. Diese ist wie eine Tiefgarage in das
Untergeschoss Ihres Gebaudes integriert und bietet Uberdurchschnittlich viel Platz sowie ein weiteres WC mit
Waschbecken. Davor befindet sich die Option, zwei weitere Fahrzeuge abzustellen. Die Aufteilung des
Grundstiicks bietet dartiber hinaus die Option, eine Garage in dem vorderen Teil zu errichten, sofern z.B. die
aktuelle Nutzung zu Wohnzwecken veréandert werden soll. Zahlreiche kostenfreie Parkplatze gibt es zudem direkt
auf der Stral3e vor dem Haus.

Tragende Wande dieses Gebaudes sind aus massivem Mauerwerk entsprechend den damaligen statischen,
schallschutz- und brandschutztechnischen Anforderungen errichtet worden. Umfassungswande im Kellergeschoss
und Geschossdecken bestehen ebenfalls aus solider Bauweise (Beton) und verfiigen tber baujahrestypische
Warme- und Trittschalldammung. Die Bodenplatte wurde verstérkt erstellt. Die Fassade ist derzeit komplett
verklinkert und hell verfugt und hat somit ein zweischaliges Mauerwerk. Die Fenster sind bereits teilweise mit
doppelter Isolierverglasung versehen und aus Kunststoff, die Haustir ist eine massive Anfertigung. Bei dem Dach
handelt es sich um ein neu eingedecktes und gedammtes Satteldach mit Dachiiberstand.

Lage

Lage des Hauses Sie mochten alle Geschéafte des taglichen Bedarfs zu Ful3 erreichen?

Ihr neues Haus befindet sich im Herzen des Moerser Ortsteils Kapellen (u.a. angrenzend an die Stadtteile
Holderberg und Schwafheim, den Krefelder Stadtteil Traar sowie die Stadt Neukirchen-Viuyn) und gehért damit in
unmittelbarer Nahe zum Zentrum der Stadt Moers. Es steht in einem verkehrsberuhigten Bereich (30er-Zone) in
einem Wohngebiet mit vielen weiteren ruhigen Stral3en. Angrenzend an lhre Stral3e verlauft die Bendmannstr.,
Uber die Sie z.B. direkt liber die Krefelder Str. in die Moerser Innenstadt, aber auch nach Krefeld gelangen.
Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse, Backereien, Banken sowie Arzte und Apotheken
sind in nur wenigen Gehminuten beheimatet. Aldi befindet sich beispielsweise in ca. 1,1km, Edeka und Netto in ca.
1,4km Entfernung. Eine Volksbank sowie eine Sparkasse erreichen Sie als Anwohner in ca. 900m.

Neben dem nachsten Arztehaus, dem nachsten Physiotherapie-Zentrum und der néchsten Apotheke sind in
unmittelbarer Nahe zudem noch das St. Josef Krankenhaus in ca. 5,1km entfernt du das Bethanien-Krankenhaus
in ca. 5,5km.

Als besondere Highlights kdnnen neben den zahlreichen Spielplatzen — der erste in ca. 350m — und kleinen Parks
und Grinstreifen, wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie Spafd haben kdnnen, die direkte Umgebung mit
zahlreichen Feldern, die Zentrumsnéhe, optimale Verkehrsanbindung und dennoch extrem ruhig gelegene
Wohngegend bezeichnet werden.

Ausstattung

Erdgeschoss:

» Zeitlose Fliesen- sowie Parkettbéden und Echtholz-Tiren

 Tapezierte und weil3 gestrichene Wande und Decken

« Einfach und zweifachverglaste Fenster aus Holz und Kunststoff mit Rollladen



* Grol3e, helle Fensterfront und direkter Zugang zum Garten

* Mit Holz abgehangte Decke im Wohnzimmer

* Mit Backsteinen verzierter offener Kamin als Blickfang

* GroRziigige Kiche mit angrenzendem Hauswirtschaftsraum (u.a. fir Waschmaschine)
» Grundrissoptimierung, z.B. offene Wohnkiiche, mdglich

» Badezimmer mit Badewanne, Dusche und Fenster

Ober-/Dachgeschoss:

» Moglichkeit zum Dachgeschossausbau, u.a. mit Gauben und mehreren Raumen

» Neu geddmmte oberste Geschossdecke

» Komplett erneuertes Dach

Keller:

* In den Keller integrierte, GbergroRRe (Tief-) Garage mit Sektionaltor

« In die Garage integriertes zuséatzliches WC und Waschbecken

* Ein ausgebauter Raum, u.a. mit Fliesenboden und Fenster (Umbau zu Wohnzwecken mdglich) sowie ein
ausgebauter Raum, u.a. mit Fliesenboden und Einbauschrank (Umbaumdglichkeiten zu z.B. Souterrain) sowie
Heizungskeller

Garten:

» GrolRer gepflegter Vorgarten sowie gepflasterter Weg

» Gepflegter und blickgeschiitzter Garten in Sid-West-Ausrichtung

*» Gepflasterte Terrasse mit ausreichend Platz, kleinem Teich sowie Markise

* Direkter Zugang vom Wohnzimmer und von der Rickseite des Grundstlicks
Sonstiges:

» Massivbauweise und zweischaliges Mauerwerk (Klinker) sowie Betondecken

» Zwei zusatzliche Aul3enstellplatze vor der Garage

« Stets gewartete Ol-Heizung (neuer Kessel und neuer Kaminabzug)

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit wird
keine Haftung tbernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéaftsbedingungen.
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Adresse

Albert-Schweitzer-Stralle 4
47447 Moers
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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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www.ccc-immogrund.de

