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Oh ne_maklernet fir provisionsfreie Immobilien

Exposé

Erdgeschosswohnung in Wirselen

Moderne Erdgeschosswohnung mit Designer-Bad,
Sonnen-Terrasse und komfortablen Tiefgaragenstellplatz

/ Objekt-Nr. OM-313594
Erdgeschosswohnung

Verkauf: 219.900 €

52146 Wirselen
Nordrhein-Westfalen
Deutschland

: :

Baujahr 1995 Ubernahme Nach Vereinbarung
Zimmer 2,00 Zustand Erstbez. n. Sanier.
Wohnflache 76,00 m? Schlafzimmer 1

Nutzflache 4,66 m? Badezimmer 1

Energietrager Ol Etage Erdgeschoss

Preis Garage/Stellpl. 15.000 € Tiefgaragenplatze 1

Hausgeld mtl. 272 € Heizung Zentralheizung
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Objektbeschreibung

>>>Lijebe Makler/innen, von Makleranfragen bitten wir abzusehen, da die Wohnung
ausschlieflich provisionsfrei von uns angeboten wird.<<<

Willkommen in Ihrem neuen Zuhause!

Diese ansprechende, zeitgemafie sowie frisch renovierte Eigentumswohnung bietet Ihnen etwa
76 m? Wohnkomfort, einen sehr geringen Energiebedarf in einer guten Lage — provisionsfrei!

* Energieverbrauch: 69,8 kWh/(m?-a) — Energieeflizienzklasse B (KfW-70 Standard). In der
Regel handelt es sich bei Immobilien aus der Energieeflizienzklasse B um Neubauten.

* Heizung: Neue Zentralheizung der Marke Buderus (2021)

* Wohnung: Der Grundriss und die Raumaufteilung ist ideal fiir eine Einzelperson oder Paare
jeden Alters, bietet Komfort und Luxus und entspricht den heutigen Wiinschen an ein
modernes und zeitgeméafSes Wohnen in Kombination mit niedrigen Betriebskosten.

* Lage: Erdgeschoss mit separatem Eingang und Terrassengarten

* Besonderheiten: GrofBziigiger Tiefgaragenstellplatz (18 m?2, Kaufpreis 15.000 €)
Raumaufteilung und Ausstattung

* Wohn- und Essbereich:

o Der offene Wohn- und Essbereich ist hell und einladend, ideal fiir gemititliche Abende und
gesellige Zusammenktinfte.

o Grofe Fensterfladchen sorgen fiir viel Tageslicht und eine angenehme Wohnatmosphare.
o Der Kiichenbereich ist mit hochwertigen Granitfliesen ausgestattet.

o Flexible Gestaltungsmoglichkeiten dank beidseitiger TV-Satellitenanschliisse sowie einem
weiteren im Schlafzimmer, falls gewtinscht.

® Schlafzimmer:

o Das grof3e und helle Schlafzimmer hat einen neuen Laminatboden erhalten.

o Viel Platz und Licht sorgen fiir eine angenehme Atmosphare.

Diese ruhige Erdgeschosswohnung besticht zudem durch einen vom Haupthaus separierten
eigenen Eingang als auch durch einen Terrassengarten, sowie einem grof3zligigen
Tiefgaragenstellplatz.

* Design-Luxus-Badezimmer:

o Das Highlight dieser Wohnung ist das neue und sehr komfortable Luxus-Badezimmer.

o Ausgestattet mit einer Walk-In-Dusche, hierdurch ist ein grofier und schwellenloser
Duschbereich entstanden. Die schone Glasduschwand der Firma Huppe, die auf Wunsch im

speziellen Wandprofil Select+ mit vielfaltigen Accessoires ergéanzt werden kann.

o Hochwertige Grof3formatfliesen (90 x 60 cm) an Boden und Wand, im Duschbereich
Mosaikfliesen.

o Keramiken der Firma Ideal Standard vom Produktdesigner Robin Levien.
o Armaturen und Accessoires der Firma Keuco.

o Ein integriertes Busch-Jaeger Radio spielt Ihre Lieblingssender ab und der LED-Badspiegel
ihre Lieblingsplaylist.
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o Der beleuchtete LED-Badspiegel verfligt tiber zahlreiche Features wie einen 3-fach
vergroernden LED-Schminkspiegel, beschlagsfrei durch zuschaltbare Heizung, Digital-
Display mit Datum/Uhrzeit/Raumtemperatur sowie dimmbare LED-Beleuchtung in Kalt/
Neutral/Warmweif3 und integrierte 5.0 Bluetooth Lautsprecher.

Ihre neue Wellness-Oase lasst da kaum noch Platz fiir weitere Wiinsche.

Aufenbereich

¢ Terrassengarten:

o Ein grofier und pflegeleichter Terrassengarten ladt zum Entspannen ein.

o Das Hochbeet kann nach Belieben mit Krautern oder Blihpflanzen bepflanzt werden.
Basilikum, Petersilie oder Salat warten schon auf ihre liebevolle Hand.

* Separater Eingang:

o Die Wohnung hat einen vom Haupthaus separierten eigenen Eingang, der zusatzliche
Privatsphire und Komfort bietet.

¢ Tiefgaragenstellplatz
Zur Wohnung gehéren auf3erdem ein Tiefgaragenstellplatz fiir ihr Auto, der mit ca. 18 m? sehr
grof3zligig ist. — Dieser Stellplatz hat eigene Miteigentumsanteile und wird zu dieser Wohnung

gesondert ausgewiesen und hat einen Kaufpreis von 15.000 €. (Eine typische Einzelgarage hat
eine Breite von ca. 2,50m und eine Lange von ca. 5,00m - demnach ca 12,5m?)

Ausstattung
Hier noch ergidnzende Angaben zur Wohnung:
® Design-Zimmerturen:

o Neue Design-Zimmertiiren der Firma Mosel, mit einer Schiebetiir zum Wohnraum hin, die
einen transparenten Glasausschnitt und Einzugsdampfung in beide Richtungen bietet.

o Turgriffe sind Plan-Rosettengarnituren in Edelstahl.

¢ Lichtschalter und Steckdosen:

o Neue Abdeckungen der Firma Busch-Jaeger aus dem Schalterprogramm future® linear.
* Tiiren und Fenster:

o Turen und Fenster sind alle abschlieSbar und haben neue und zusatzliche Dichtungen
erhalten.

o Ein Gartenhaus bietet Stauraum fiir Gartenutensilien und Gartenmobel. Licht und
Steckdosen sind vorhanden, ideal zum Aufladen von E-Bikes.

Technische Ausstattung/Anmerkungen:
® Strom, Wasser und Warme:

o Verbrauchswerte werden mit jeweils entsprechenden elektronischen Verbrauchszahlern
erfasst und via Funk zu den jeweiligen Stichtagen ausgelesen.

o Strom wird bereits mit einem neuen digitalen Stromzahler (Smart Meter) erfasst.

o Wasseruhren sind einmal in der Wohnung und einmal am Waschmaschinenstellplatz
vorhanden.

o Der Heizungswarmeverbrauch wird tiber einen elektronischen Warmemengenzahler (WMZ)
protokolliert. Die Zdhleinheiten werden modern aus der Ferne zu den jeweiligen Stichtagen per
Funk abgefragt.

¢ Internet/Telefon:

www.ohne-makler.net/expose/313594 Seite 3/21



o Ein normaler Telefon-/Internet-Anschluss ist vorhanden. Laut Abfrage ist an dieser Adresse
ein Magenta Zuhause Anschluss mit bis zu 100 MBit/s im Download und bis zu 40 MBit/s im
Upload verfuigbar.

o Eine schnelle Glasfaser-Datenverbindung soll in absehbarer Zeit ebenfalls verfligbar sein, die
Planung und Durchfiihrung durch UGG - Unsere Griine Glasfaser haben bereits begonnen.

Zuséatzlicher Stauraum:

¢ Kellerraum: Ca. 4,66 m?

* Waschkiiche: Befindet sich im Kellergeschoss
® Gartenhaus

FugBboden:
Laminat, Fliesen, Sonstiges (s. Text)

Weitere Ausstattung:
Terrasse, Garten, Keller, Duschbad

Lage

Die Wohnung befindet im Stadtgebiet von Wiirselen — einer idyllischen und charmanten
Wohngegend, die Ihnen sowohl Ruhe als auch eine hervorragende Anbindung an die
umliegenden Stadte bietet.

Von einer malerischen Landschaft umgeben, die zu Spaziergdngen und Radtouren einladt. Die
vielen Griunflachen und kleinen Walder bieten reichlich Gelegenheit zur Erholung und
Entspannung.

Naherholungsgebiete: In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Naherholungsgebiete und
Parks, die ideal fir Familienausfliige und Freizeitaktivitaten sind.

Einkaufsmoglichkeiten: In Wiirselen und den angrenzenden Stadtteilen finden Sie diverse
Einkaufsmoéglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, darunter Supermarkte, Backereien und
Apotheken.

Bildung: Schulen und Kindergarten sind in Wiirselen gut vertreten und leicht erreichbar, was
die Gegend besonders attraktiv flir Familien macht.

Gesundheitsversorgung: Verschiedene Arzte, Apotheken und das Rhein-Maas Klinikum in
Wirselen sorgen fiir eine umfassende medizinische Versorgung.

Offentlicher Nahverkehr: Wiirselen ist gut an das éffentliche Nahverkehrsnetz angebunden.
Busse verkehren regelméf3ig und bringen Sie schnell in die Innenstadt von Wirselen und zu
den umliegenden Stadten.

Autobahnen: Die Nahe zu den Autobahnen A4 und A44 ermoglicht eine schnelle Verbindung
nach Aachen, Kéln und Duisseldorf sowie zu den Nachbarlander der Niederlande und
BeNeLux. Die Anbindung macht den Standort auch fiir Pendler duf3erst attraktiv.

Bahnhofe: Die nahegelegenen Bahnhofe in Aachen bieten eine hervorragende Anbindung an
den Regional- und Fernverkehr, wodurch Sie schnell in andere Stadte gelangen.

Freizeitangebote: In Wiirselen gibt es zahlreiche Sport- und Freizeitmoglichkeiten, darunter
Sportvereine, Schwimmbader und Fitnessstudios. Auch kulturell hat die Region viel zu bieten
mit Theatern, Museen und regelméafdigen Veranstaltungen.

Kulinarisches Angebot: Diverse Restaurants und Cafés in der Umgebung laden zum Verweilen
und Geniefien ein, sodass auch kulinarisch keine Wiinsche offenbleiben.

Wiirselen bietet IThnen ein perfektes Gleichgewicht zwischen landlicher Idylle und stadtischer
Anbindung. Hier geniefen Sie die Ruhe und Natur, ohne auf die Vorziige einer gut
ausgebauten Infrastruktur verzichten zu miussen. Eine ideale Wohnlage fiir Familien, Paare
und Einzelpersonen, die Wert auf Lebensqualitat und eine gute Erreichbarkeit legen.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Energieausweis

Energieausweistyp Verbrauchsausweis
Erstellungsdatum ab 1. Mai 2014
Endenergieverbrauch 69,80 KkWh/(m?2a)
Energieeflizienzklasse B

¥
Aaefa e | c | o | e | FIE G

0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >250

\

Neues Badezimmer

www.ohne-makler.net/expose/313594 Seite 5/21



[z

N — Y N /4

TN

Neues Badezimmer
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Walk-In Dusche - Wandnische Walk-In Dusche Keuco Armaturen

7

Badezimmer Blickrichtung Diele
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Badezimmer Radio Edelstahlbeschlage hier Bad

Neue Turen Edelstahlbeschlag
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Schlafzimmer
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Exposeé - Galerie

Schlafzimmer
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Galerie

Schiebettir - Neue Schalter
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Exposeé - Galerie

Schiebetur - Essbereich

Essbereich - Kiiche
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Exposeé - Galerie

Kiiche - Wohnbereich

Wohnraum
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Galerie
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Galerie
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Galerie

GroBer TG Stellplatz WG1 EG
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7 Tiefgaragenstellplatz

Aufienansicht - Klinkerfassade
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Separater Eingang Wohnung

Aufienansicht
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Galerie

-

Sonnen-Terrasse
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Exposé - Grundrisse
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Schlafzimmer
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Badezimme
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Dieser Grundriss dient
lediglich zur Orientierung!

Wohnraum
BBREK
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