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Am idyllischen Ortsrand von Hunxe-Bruckhausen mit Blick auf Wiesen und Wald befindet
sich diese modernisierte Doppelhaushalfte mit zwei Wohneinheiten auf einem ca. 771m?
grof3en Grundstick. Die Immobilie ist bereits aufgeteilt in Teileigentum und eignet sich
damit auch perfekt fir den Erwerb mit zwei Generationen. Das Ursprungsbaujahr des
unterkellerten Gebaudes ist 1953, allerdings wurde im Jahr 1993 eine Kernsanierung
durchgefihrt und der Baukdrper mit einem Anbau vergroéRert. 1999 wurde die Immobilie
in Teileigentum aufgeteilt. Vor allem In den letzten 6 Jahren wurden nochmals
umfangreiche Modernisierungen bzw. Umbauten vorgenommen. Lediglich kleinere
Arbeiten sind jetzt noch zu erledigen. Die zwei Wohneinheiten verfligen Gber ein
gemeinsames Treppenhaus. Die beiden Wohnungen bieten eine Gesamtwohnflache von
ca. 217mz2. Dle Wohneinheit Nr. 1 im Erdgeschoss verfugt Uber ca. 96,00m? verteilt auf 3
Zimmer, Diele, Duschbad, offene Kiiche mit Wohn-/Esszimmer mit Kachelkamin und
Zugang zum Garten und zur Terrasse. Die Wohnung Nr. 2 bietet ca. 121m2 Wohnflache
verteilt auf 3 Zimmer, offene Kiiche mit Wohn-/Esszimmer mit Kaminofen und Zugang
zum Balkon mit Weitblick Uber Wiesen und Felder, Diele und Duschbad. Der Spitzboden
wurde 2022/2023 nochmals modernisiert und bietet einen weiteren Schlafraum mit
herrlichem Ausblick und einem Duschbad. Die Immobilie ist voll unterkellert und bietet
damit auch ausreichend Nutzflache. Uber den professionell angelegten und mit
Bewasserungsanlage ausgestatteten Garten ist das gemiditliche Gartenhaus am Ende
des Grundstticks erreichbar. Hier kobnnen Sie den Abend entspannt ausklingen lassen
und bekommen vielleicht sogar Rehwild zu Besuch. Eine schone Teichanlage macht die
landliche Idylle komplett. Eine Doppelgarage mit elektrischen Toren rundet das Angebot
ab. Weitere Stellplatze bietet der Auffahrtsbereich. Fazit: Landliches Wohnen mit
Weitblick und Komfort!
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Die Immobilie wurde 1993 kernsaniert und in den letzten 6 Jahren umfangreich
modernisiert und um- bzw. ausgebaut. Die gepflegte Immobilie verfiigt Gber eine sehr
gute Ausstattung. Die Beheizung erfolgt Uber eine Gaszentralheizung von 2014 inkl.
Warmwasseraufbereitung, teilweise als Ful3bodenheizung. Die Kunststoff-Fenster sind
doppelverglast und verfligen tber elektrische Rollladen. Die Oberboden sind mit Vinyl
ausgelegt. Die Bewasserungsanlage im Garten wird mit Brunnenwasser betrieben.
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Die Immobilie befindet sich in ruhiger und landlich gepragter Orts-/Waldrandlage von
Hunxe-Bruckhausen. Hier wohnen Sie idyllisch und profitieren doch von kurzen Wegen.
Hunxe-Bruckhausen verfligt Uber alle wichtigen Einkaufmdglichkeiten des taglichen
Bedarfs sowie Uber Arzte, Kindergarten und Grundschule. Weitere Einkaufsmoglichkeiten
und arztliche Versorgung finden Sie in der Nachbarstadt Dinslaken. Die
Freizeitmdglichkeiten sind ebenfalls vielfaltig und die niederrheinische Umgebung ladt
zum Wandern und Radfahren ein. Die nahegelegene Autobahnauffahrten zur A3 oder zur
AB59 bieten eine perfekte Anbindung an das Ruhrgebiet und die Niederlande.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 22.7.2034.
Endenergieverbrauch betragt 104.36 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1953. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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Anja Potters

Augustastrale 2 Wesel
E-Mail: wesel@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




