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Gern informieren wir Vereinbaren Sie einen
Sie personlich Uber weitere Besichtigungstermin:

Details zur Immobilie. T- 0800 - 333 33 09

www.von-poll.com
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Bei dieser Immobilie bleiben keine Winsche offen! Sie bendtigen viel Platz fur sich und
Ihre Familie, méchten entweder das Haus komplett alleine nutzen oder Sie méchten
einen Teil vermieten, ohne auf Luxus und jeglichen Komfort verzichten zu wollen?
Gleichfalls legen Sie Wert auf einen hohen Sicherheitsstandart und Energie-Effizienz?
Wir haben die Losung, top Immobilie ohne neu zu bauen und langer Bauzeit, einfach
einziehen und wohlfihlen. Dann haben Sie Ihr Traumhaus gefunden! Dieses 2006
errichtete Zweifamilienhaus in Massiv-Bauweise, mit einer Wohnung im EG und
Souterrain, sowie eine weitere Wohnung im DG und Spitzboden, wurde jingst 2024
nochmals in weiten Teilen modernisiert. Die Masterwohnung im Erdgeschol verfugt tber
1 Schlafzimmer, Masterbad mit Eckbadewanne und Dusche, Gaste-WC, ein wirklich
grofRes Wohn-Esszimmer mit Kamin und eine reprasentative Kiiche. Die Designer-Kiiche
ist ebenfalls von 2024, ausgestattet mit Miele- u. Bora Geraten und einer exklusiven
Kochinsel von mit Boden-AuRenabzug und kann auf VB-Basis auf Wunsch Gbernommen
werden. Die herrliche AulRenanlage im Garten mit der Giberdachten Terrasse mit
zusatzlichen elektrischen grof3en Markisen und eine zweite die manuell bedient werden
kann, Pool mit Gegenstromanlage fir Profischwimmer, Outdoor-Dusche,
Bewasserungsanlage und Mahroboter dient der alleinigen Nutzung. Gleichfalls ist der
Keller nur von der EG-Wohnung zu begehen, welcher mit Wohnflache ausgebaut ist. Im
linken Teil befinden sich Badezimmer, Ankleide und Schlafzimmer. Im rechten Teil haben
Sie einen Ruheraum mit Kaminofen, Sauna und Dusche. Dieser Teil hat eine wohnliche
Nutzflache von 37,50 m2 und der Heizungsraum eine Nutzflache von 5,39 m2. Die
Wohnung im Dachgeschof ist getrennt vom Treppenhaus zu begehen. Sie verfugt tber
einen imposanten Wohn-Essbereich mit Giebelfenster und einer sehr gerdumigen
Dachterrasse mit elektr. Markise. Diese Dachterrasse ist tGiber eine Doppel-Fligel-Tir zu
erreichen und liegt tber den Garagen. Die Kiiche ist vom Wohnzimmer oder von der
Diele direkt zu begehen. Auf dieser Ebene finden Sie ein modernes Bad mit Dusche und
Badewanne, ein Gaste-WC und das Elternschlafzimmer vor. Von der Diele gelangen Sie
gleichfalls in den wohnlich, ausgebauten Spitzboden, wo Sie einen riesigen Hobbyraum
vorfinden, der auch in 2 Raume unterteilt werden kann. Die beiden Garagen, mit
Uberlange, haben zur Gartenseite jeweils noch einen Lagerraum mit Tiir zum Garten. Auf
der Zufahrt haben Sie 2 Aul3enstellpléatze und nicht sichtbar einen Bio-Hort fiir Ihre
Gartengerate und Fahrrader. Dieses Haus liegt versteckt in zweiter Wohnreihe und ist
ausgestattet mit Sicherheitssystemen, sowie Fenstern mit Sicherheitsglas. Lassen Sie
sich diese auf3ergewothnliche Immobilie nicht entgehen, denn Sie werden begeistert sein!
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Dach vom Baujahr und gedammt

Das Haus ist massiv errichtet, mit KS im Mauerwerk, gedammt und weif3 verklinkert,
Keller weif3e Wanne

Fenster Kunststoff weil3, Dreifachvergast mit Sicherheitsglas

Alarmanlage

Heizung:

Erdwarmepumpe von Vissmann mit Bodenklimaanlage (alle Etagen) und
Warmwasserspeicher von 2016

Photovoltaikanlage 10 KW mit gleichfalls 10KW Pufferspeicher

Pool mit Treppe, Gegenstromanlage, Solarrollo-Poolabdeckung,
Zodiak-Poolroboter und zusatzlichen mit Warmepumpen - App gesteuert
Gartenanlage:

Computer gesteuerte Bewasserungsanlage und Mahroboter von Husgvarna, Outdoor-
Dusche in Edelstahl, Terrassentiberdachung, 1grol3e elektr. Markise, 1 manuelle
Markise, Dachterrasse mit ebenfalls elektr. Markise

Rigole verbaut, somit sparen Sie sich die teuren Regenwasser-Versickerungskosten auf
dem gesamten Grundstlick

- 2 gemauerte Panoramakamine in EG + OG

- dreifach, verglaste Fenster mit Sicherheitsglas, elektr. Rollos

Keller: Relax- oder Fitnessraum mit zusétzl. Kaminofen,

TV-Anschluss,

Sauna und Dusche

Bodenbelage:

neue Eichendielen im Fischgréatparkett verlegt

grof3formatige Fliesen, Granitboden im Treppenhaus,

Bambusparkett

Biohort

Garagen:

2 Garagen mit angrenzendem Lagerraum,

2024 mit Dach und Isolierung, sowie Steinplatten Dachterrasse und Sichtschutz aus Glas
umgebaut

pro Garage eine Wallbox installiert

2 Aul3enstellplatze
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Diese ausgefallene Immobilie befindet sich im beliebten Stadtteil Moers-Eick-Ost.
Unlangst durch die Rémerstrafl3e getrennte Anbindung finden Sie den Eicker-Busch, den
Waldsee und die Halde Rheinpreuf3en. Spaziergédnge mit dem Vierbeiner, Jogging- oder
Fahrradtouren kdnnen in wenigen Schritten den optimalen Einstieg finden. Gleichfalls
kénnen Sie vom Eicker-Busch Uber eine Briicke in das Naherholungsgebiet "Lohheider
See und Busch" fahren, welches ein Eldorado fiir Naturliebhaber und Wassersportler ist.
Diverse Kindergarten und Grundschulen, sowie eine Montessori Schule sind fu3laufig zu
erreichen. Weiterfuhrende Schulen sind mit dem Rad oder den offentlichen
Verkehrsmittel erreichbar. Alle Dinge des taglichen Bedarfs sind in wenigen Autominuten
erreichbar. Ebenfalls gibt es eine gute Anbindung an die BAB A42 und A57, sowie die
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist hervorragend.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gliltig bis 24.10.2026.
Endenergieverbrauch betragt 24.20 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Strom. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2006. Die
Energieeffizienzklasse ist A+. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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Evelin Gill

Neustralle 34, 47441 Moers
Tel.: +49 2841 -8815850
E-Mail: moers@von-poll.com
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