Jetzt nach lhren Winschen umgestalten: Charmantes
Einfamilienhaus mit traumhaftem Grundstick in Bestlage
von Viuyn

Bachstralde 4
47506 Neukirchen-Viuyn

Objekt:

Preise & Kosten
Kaufer-Provision Ja



Kéaufercourtage
Kaufpreis
Anzahl Freiplatz

Anzahl Garage

Wohnflache
Nutzflache
Grundsttcksflache
Zimmer
Schlafzimmer
Badezimmer
separate WCs
Balkons/Terrassen
Anzahl Stellplatze
Baujahr

Zustand des Objektes
Alt-/Neubau
Verkaufsstatus

Verfugbar ab

WG-geeignet
R&aume veranderbar
Bad

Kuche

Boden

Heizungsart
Stellplatzart
Gartennutzung
Ausrichtung Balkon
Wasch-/ Trockenraum
Rollladen
Géste-WC

Objektbeschreibung

1,5% zzgl. MwSt.
299.000,- €

2

1

Angaben zur Immobilie
106 m2

58 m?2
728 m?

5
4
1
1
1
3

1952
Gepflegt
Altbau
Verkauft
sofort

Ausstattung
Ja

Ja

Dusche, Wanne
Einbaukiiche
Fliesen, Laminat
Zentralheizung
Garage, Freiplatz
Ja

Norden, Osten, Siiden, Westen
Ja

Ja

Ja

Sie moéchten in einer absoluten Toplage Vluyns wohnen und Ihr Haus ganz nach Ihrem Geschmack neugestalten?
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Dann sind Sie hier genau richtig!

Ihr charmantes Einfamilienhaus bietet Ihnen eine herausragende Grundstiicksflache von ca. 728m2 und insgesamt
ca. 106m2 Wohnflache sowie ca. 58m2 Nutzflache. Diverse An-, Um- sowie Ausbaupotenziale sind hier gegeben,
die Sie ganz nach Ihren Vorstellungen umsetzen kénnen. Einen Beispiel-Grundriss fiir beide Geschosse und mit
einer neuen Anordnung der Rdume finden Sie hier im Exposé. Die 5 Zimmer sind bisher aufgeteilt auf ein
Erdgeschoss und ein Obergeschoss. Das Erdgeschoss besteht dabei aus Entree und Flur, einem Gaste-WC,
einem Schlafzimmer bzw. Buro, einem gemdutlichen Wohn- und Essbereich sowie einer Kiiche mit angrenzendem
Zugang zur Terrasse und zum Garten.

Das Obergeschoss iberzeugt durch einen weiteren Dielen- und Flurbereich, insgesamt drei Schlafzimmer, die z.B.
ideal als Elternschlafzimmer und Kinderzimmer zu bewohnen sind, und ein Badezimmer sowie den Aufgang zum
Dachgeschoss. Hinzu kommt eine unterkellerte Ebene mit vier weiteren Rdumen: zwei Hobby- bzw. Abstellrdumen,
einem Waschkeller und einem Heizungskeller.

Ihr neues Zuhause wurde 1952 in Massivbauweise in einer der beliebtesten Lagen Neukirchen-Vluyns, ruhig und
dennoch zentral, im Ortsteil Vluyn gebaut. Ihr Haus wurde fortlaufend gepflegt, sollte mit wenigen Handgriffen aber
ganz auf lhre Wiinsche angepasst werden und den modernsten Anforderungen entsprechen. Ein kompletter Anbau
ist ebenso maglich wie eine Neustrukturierung des Grundrisses. Mit einigen obligatorischen Renovierungs- bzw.
Modernisierungsmaf3nahmen ist Ihr Einzugstermin bereits in greifbarer Nahe!

Uber den gepflasterten Gehweg, vorbei an Ihrem pflegeleichten und liebevoll angelegten Vorgarten, erreichen Sie
Ihr neues Heim. Uber wenige Stufen betreten Sie dieses durch eine robuste Hauseingangstir, versehen mit
Glaselementen. Dort nimmt Sie eine freundliche und geflieste Diele in Empfang.

Zunachst gelangen Sie vom Eingangsbereich in Ihren groRziigigen und gemiutlichen Wohn- und Essbereich. Dieser
ist offen und lichtdurchflutet gestaltet. Es punkten insbesondere das mit ca. 30m2 grof3ziigige Platzangebot sowie
die Wandoffnung mit Verzierungen in Backstein-Optik als Blickfang. Ein zeitloser Laminatboden wurde verlegt und
doppeltverglaste Fenster Kunststoff mit Rollladen verbaut. Die Wande und Decken wurden hell gestaltet und die
Tiren in zeitlosem Weil3 gehalten.

Ihre angrenzende Kiiche kénnen Sie sowohl vom Wohnzimmer als auch vom Garten aus betreten. Sie bietet lhnen
genug Arbeitsflache und Platz fiir eine passgenaue Einbaukiiche. Mit einer Offnung der zwischenliegenden Wand
entsteht hier fir Sie bei Bedarf aber auch eine offene Wohnkiiche, die den modernsten Anforderungen entspricht.
Insgesamt konnen Sie Ihren Vorstellungen freien Lauf und persénliche Highlights entstehen lassen.

Von der Kiiche aus, vorbei an Ihrem komplett gefliesten und mit einem Fenster ausgestatteten Gaste-WC,
erreichen Sie durch eine zweite Haustlr auch direkt das Highlight Ihres Hauses: Ihren gro3ziigigen und begriinten
AuRenbereich in sonniger Siid-Ost-Ausrichtung. Dort wurde eine grof3e Flache gepflastert und vor der Garage
durch eine praktische fest installierte Pergola erganzt. Der anschlieBende Garten ist weitsichtig und sehr gepflegt.
Der Rasen kann mit einer Grundwasserpumpe bewéssert werden. Eine Garage, die Sie direkt vom Garten
begehen kénnen, bietet Ihnen neben einer Parkmoglichkeit Abstellflache fur sdmtliche Gartengerate. lhr
AufRRenbereich kann als absolute Wohlfiihloase, in der Sie lhre Ruhe in vollen Ziigen genief3en kénnen,
beschrieben werden. Grillabende mit der Familie, das Aufstellen von Spielgeraten fur Ihre Kinder oder einem Pool
an warmen Sommertagen — hier ist vieles moglich!

Der Treppenaufgang im Erdgeschoss fuhrt Sie in lhr freundliches Obergeschoss. Auf dieser Ebene erwarten Sie
ein Badezimmer sowie insgesamt zwei drei Schlafzimmer. Diese eignen sich ideal als Elternschlafzimmer und
Kinderzimmer, kbnnen je nach Bedarf aber nattrlich auch anderweitig genutzt wie z.B. als Biro oder Gastezimmer
genutzt, oder flexibel umstrukturiert werden. Da die Wénde optional veréandert werden kénnen, kann auch eine
Grundrissoptimierung problemlos vorgenommen werden. So kdnnten beispielsweise auch das Dachgeschoss
komplett ausgebaut werden.

Das aktuelle Badezimmer ist vollstandig gefliest und mit einer Badewanne und einem Fenster ausgestattet. Bei den
Fenstern handelt es sich auf dieser Etage um doppeltverglaste, weil3e Kunststofffenster, die mit Rollladen besttickt
sind. Der gewahlte Bodenbelag ist ein Teppichboden, die Wénde und Decken wurden hell gestaltet und die
Innenturen zeitlos in Weil3 gehalten. Das Dachgeschoss ist aktuell ausschlieflich als Nutzflache deklariert.

Uber den Treppenabgang des Erdgeschosses gelangen Sie in lhren praktischen Keller. Dieser ist aufgeteilt in
einen grof3zuigigen Hobbyraum, einen Waschkeller sowie einen Heizungskeller und einen Partyraum. Ein
zusatzliches WC sowie eine Kellerau3entreppe runden den Wohnkomfort ab. Im Heizungskeller finden Sie lhre



Gas-Heizung (Viessmann), die lhr Haus mit Warme versorgt.

Ihr Fahrzeug parken Sie selbstverstandlich auf lhren beiden PKW-Stellplatzen direkt neben lhrem Haus. lhre
Garage kann durch ein Garagentor ergénzt werden und bietet dann einen weiteren Parkplatz. Z Zusatzlich
befinden sich davor, wenn ein Teil des Vorgartens entfernt wird, zwei weitere Stellflachen. Zahlreiche kostenfreie
Parkplatze gibt es zudem direkt auf den umliegenden Straf3en 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 und verfligen Giber baujahrestypische Warme- und
Trittschalldammung. Die Fassade ist derzeit verputzt und Weil3 gestrichen. Die Fenster sind aus Kunststoff, bereits
mit doppelter Isolierverglasung versehen und mit Rollladen bestiickt. Bei dem Dach handelt es sich um ein
Satteldach mit leichtem Dachuberstand.

Lage

Sie méchten in einer der besten Lagen Vluyns - ruhig und trotzdem zentral - leben? Dann sind Sie hier genau
richtig!

Ihr neues Zuhause befindet sich auf einer verkehrsberuhigten Seitenstrafle (30er-Zone) in absoluter Bestlage in
Neukirchen-Vluyn im Ortsteil Vluyn. Das Zentrum von Vluyn beginnt in bereits in wenigen 100m und ist fuBlaufig
komfortabel zu erreichen. Die StralRe, in der Ihr Haus steht, ist eine ruhige Seitenstral3e mit nur wenigen Hausern
in einem gepflegten Wohngebiet. Umliegend besteht der Verkehr ebenfalls aus vielen 30er-Zonen und teils
EinbahnstraRen bzw. Sackgassen. Die Uberdurchschnittliche Grundstiicksgrof3e gewahrleistet Ihnen auch durch
eine aufgelockerte Bebauung grof3te Privatsphére.

Ein Spielplatz fur Ihre Kinder befindet sich bereits in unmittelbarer Ndhe zum Haus in ca. 200m. Der néchste
Kindergarten liegt in ca. 650m Entfernung, eine Grundschule (Pestalozzi-Schule) bereits in ca. 800m sowie das
Schulzentrum fir weiterfiihrende Schulen in ca. 1,4km.

Im Zentrum Vluyns finden Sie zahlreiche Einkaufsmdglichkeiten, Cafés, Restaurants, Imbisse, Backereien, Banken
sowie Arzte und Apotheken. Edeka und Aldi befinden sich z.B. in ca. 800m, Lidl in ca. 9000m. Die Sparkasse
sowie die Volksbank erreichen Sie als Anwohner in ebenfalls nur ca. 650m.

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 Krankenhauser (St.
Josef und Bethanien in Moers sowie St. Bernhard in Kamp-Lintfort, ca. 7-8km).

Die ersten Busverbindungen (7, 076) — u.a. Richtung Krefeld bzw. Moers/Duisburg — stehen auf der Rayener Str. in
ca. 350m bereit. Die Autobahnauffahrten der A40 und A57 befinden sich in ca. 2,5km und 5km Entfernung. Die
zentrale Lage eignet sich somit optimal fur lhre Arbeitswege.

Als besondere Highlights kénnen hier neben der direkten Zentrumsnahe insbesondere die die zahlreichen
Grinstreifen, FuBwegen und Felder, wo Sie gemeinsam mit der ganzen Familie spazieren gehen und die Ruhe
genieRen kdnnen, bezeichnet werden. Der beliebte Niederberg Park (ca. 2km), der Staatsforst Littard (ca. 3,5km)
sowie die Halde Norddeutschland (ca. 4,5km) kénnen alternativ ideal mit dem Fahrrad angefahren werden. In
Summe bieten die direkte Umgebung, der ful3laufig erreichbare Ortskern, die optimale Verkehrsanbindung und
dennoch extrem ruhig gelegene Wohngegend eine hohe Lebensqualitat.

Ausstattung

Erdgeschoss:

» Laminatbdden sowie hell gestaltete Wande und abgehangte Decken

* Doppeltverglaste, weie Kunststofffenster mit Rollladen

» Zuséatzliche Haustur mit direktem Zugang zur Terrasse und zum Garten
» Komplett gefliestes Gaste-WC

 Separates Schlafzimmer, z.B. auch als Biiro nutzbar



 Grundrissoptimierung sowie An- und/oder Umbau méglich

Obergeschoss:

« 3 groRzligige Schlafzimmer sowie Zugang zum Spitzboden

* Teppichbéden und hell gestaltete Wande und Decken

» Doppeltverglaste, weil3e Kunststofffenster mit Rollladen

« Vollstandig gefliestes Badezimmer mit Badewanne und Fenster (renovierungsbedurftig)
» Moglichkeit zur flexiblen Umstrukturierung (Grundrissveranderung sowie DG-Ausbau)
Keller:

* Kellergeschoss mit 4 grol3ztgigen Raumen

» Hobbyrdume, Abstellraume, Waschkeller sowie Heizungskeller

* Kellerau3entreppe

Garten:

» Herausragende Grundsticksgro3e mit umlaufendem Garten

* Pflegeleichter, liebevoll angelegter Vorgarten

* GroRer, gepflegter Garten mit viel Gestaltungspotenzial

« Gepflasterte und blickgeschiitzte Terrasse sowie fest installierte Pergola

* Rasenflache, Grundwasserpumpe und mehr

» Direkter Zugang vom Gebaude (Kiiche), vom Keller und von beiden Seiten des Grundstiicks bzw. von der Garage
Sonstiges:

» Massivbauweise mit Putzfassade und weif3em Anstrich

» UbergroRe Garage mit Abstellflaichen sowie 2 Stellplatze davor mdglich

« 2 weitere Stellplatze auf der anderen Seite

* Diverse An-, Um- und Ausbaumdglichkeiten ?

Sonstiges

Die Darstellung im Exposé beruht auf den Angaben des Verkaufers. Fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit wird
keine Haftung ibernommen. Es gelten unsere Allgemeinen Geschéftsbedingungen.
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Adresse

Bachstralie 4
47506 Neukirchen-Viuyn
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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

