Exposé

Figentumswohnung, ca. 89 m?
mit Balkon
in Neukirchen-Vluyn

ImmoVernunft



IMMOBILIEN

OBJEKTNUMMER: IV-3709
. FINANZIERUNG
DIE DATEN IMUBERBLICK Nutzen Sie das Netzwerk der

ImmoVernunft GmbH
Wir helfen lhnen gerne!

Immobilientyp: Baujahr: Wohnflache: Grundflache: Heizungart:
Eigentumswohnung 1984 ca.89m? ca.294 m? Zentralheizung
Befeuerung: Baujahr Heizung: Balkon: Hausgeld: Riicklagen:
(per 03.07.2025)
Gas, Strom-Mix 2007 Ja 90,50 € 71.256,90 €

Energieausweisangaben: Die Kauferprovision betragt 3,57 % inkl. 19 % MwsSt. vom notariellen

- Bedarfsausweis Kaufvertrag, verdient und fallig mit der Beurkundung.
* Gas, Strom-Mix

*149,3 kWh/m?/a

* Baujahr: 1984

* Energieeffizienzklasse: E

Wir haben einen provisionspflichtigen Maklervertragin gleicher Hohe
mit dem Eigentiimer abgeschlossen.

Alle Angaben stammen vom Verkdufer. Die ImmoVernunft GmbH ibernimmt daher keine Haftung fir die Richtigkeit der Angaben. Insbesondere die Angaben zur Wohnfldche, zur Nutzfldche und zur Auftei-
lung der Wohn-/Nutzflache sind von uns nicht durch ein eigenes Aufmafd oder eine eigene Wohnflachenberechnung kontrolliert worden.
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Die Immobilie am Vluyner Platz 15 befindet
sichin zentraler Lage im beliebten Stadtteil
Vluyn der Stadt Neukirchen-Vluyn, dieim
Kreis Wesel am Niederrhein liegt. Mit einer
guten Infrastruktur und naturnahem Um-
feld bietet die Stadt eine hohe Lebensqua-
litat fir Familien, Berufspendler und Senio-
ren gleichermafien.

Vluyn, als einer der vier Stadtteile, zeichnet
sich durch seinen charmanten historischen
Ortskern aus und gilt als lebendiger Mittel-
punkt mit einer starken lokalen Identitat.
Direkt am Vluyner Platz, wo sich die Immo-
bilie befindet, konzentrieren sich zahlrei-
che Einkaufsmoglichkeiten — ideal fiir den
taglichen Bedarf: Supermarkte, Backerei-
en, Metzgereien, Drogerien sowie kleinere
Fachgeschafte und Cafés sind fullaufig
erreichbar. Besonders beliebt ist die Backe-
rei und das Friihstiickscafé N6then, die mit
frischen Backwaren und einem gemiitli-
chen Ambiente zum Verweilen einladen.

Die gastronomische Vielfalt rund um den
Vluyner Platz ist bemerkenswert. Von bo-
denstandigen Bistros tiber gemiitliche
Eisdielen bis hin zu Restaurants mit regio-
naler und internationaler Kiiche — fiir je-
den Geschmack ist etwas dabei. Besonders
hervorzuheben ist das Landhaus Vluyner
Stuben, ein traditionsreiches Hotel und
Gasthaus, das nicht nur Gasten aus der

HERZLICH WILLKOMMEN IN DER

Region, sondern auch Besuchern von au-
Rerhalb ein beliebter Treffpunkt ist. Regel-
manige Veranstaltungen wie der Vluyner
Mai oder die traditionelle Klompenkirmes
bringen zusatzliches Leben in den Stadtteil
und starken das Gemeinschaftsgefiihl.

Auch infrastrukturell ist der Standort her-
vorragend angebunden: Der 6ffentliche
Nahverkehr mit mehreren Buslinien ver-

bindet Vluyn zuverlassig mit den umlie-
genden Stadten wie Moers, Duisburg und
Kamp-Lintfort.

Fiir Autofahrer garantieren die nahegelege-
nen Autobahnen A40 und A57 eine schnelle
Anbindung an das gesamte Ruhrgebiet, das
Miinsterland sowie an die Niederlande.

Bildungseinrichtungen sind vielfaltig ver-
treten: mehrere Grundschulen, eine Ge-
samtschule sowie ein Berufskolleg befinden
sich im Stadtgebiet. Die Musik- und Kunst-
schule, die Volkshochschule und diverse
Kindertagesstatten runden das Bildungs-

angebot ab — ein klarer Pluspunkt fiir Fami-
lien mit Kindern.

Die medizinische Versorgung rund um den
Vluyner Platz ist gesichert: Zahlreiche Hau-
sarzte, Facharztpraxen und Apotheken sind
vor Ort ansassig. Unter anderem befindet
sich hier auch die orthopadische Praxis Di
Majo, die fiir eine facharztliche Betreuung
direkt am Platz sorgt. Erganzt wird das An-
gebot durch den Zahnarzt Dr. Hinsen, eben-
fallsam Vluyner Platz ansdssig. Fiir weiter-
gehende medizinische Leistungen stehen
die nahegelegenen Krankenhduser in Moers
und Kamp-Lintfort zur Verfiigung.

Auch fiir aktive Freizeitgestaltungist ge-
sorgt. Inunmittelbarer Umgebungladen
Sportvereine, Fufiball- und Tennisplatze,
ein Schwimmbad, eine Skateranlage sowie
ein grofdziigiger Sport- und Freizeitpark zu
vielfdltigen Aktivitdaten ein. Naturnahe Er-
holung finden Anwohner unteranderem im
nahegelegenen Naturschutzgebiet Rayener
Berg. Nur wenige Minuten mit dem Auto
entfernt liegt zudem das Schloss Bloemers-
heim, ein eindrucksvolles Wasserschloss
mit weitlaufigem Park, das zu Spaziergan-
gen und kulturellen Entdeckungen einladt.
Kulturelle Angebote wie das Uhrenmuse-
um Hubben erganzen das vielseitige Frei-
zeitangebot.



SCHONEN STADT NEUKIRCHEN-VLUYN
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Damit Sie sich
orientieren konnen:

Klche
410mx2,5Tm

Badezimmer
2,70mx2,69 m

Kinderzimmer
3,89 mx4,12m

Balkon
1,78 mx 9,15 m

Wohnzimmer
3,81mx6,13m

Schlafzimmer
4,50 mx4,5Tm

Der Grundriss dient der Visualisierung und der Information. Sie erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstandigkeit.
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Beratung, Projektierung und Errichtung von:

e Alarmsystemen
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Immobiliengutachtenin
Muilheim und Umgebung

fir jeden Anlass:

- Verkehrswertgutachten
- Kurzgutachten
- Marktwertanalyse
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Diplom Sachverstdndiger

(Europ.Inst.FIB)

Torsten Gehrken

4

www. sachverstaendiger-gehrken.de | 0208 2992709



Die Eigentumswohnung liegt zentral in Neukirchen-Vluyn eines
Mehrfamilienhauses mit zwei Wohneinheiten und einer Sport-
schule. Sie befindet sich im zweiten Obergeschoss und verfiigt
iber drei Zimmer — ideal fiir Singles, Paare oder kleine Familien.

Bereits beim Betreten der Wohnung fallt die durchdachte Rau-
maufteilung auf: Der zentral gelegene Flur verbindet alle Raume
effizient miteinander.

Direkt angrenzend befindet sich das grof3ziigige Wohnzimmer mit
einer breiten Fensterfront, die den Raum mit natiirlichem Licht
durchflutet und eine helle, einladende Atmosphare schafft. Von
hier sowie von der angrenzenden Kiiche aus gelangen Sie auf den
groflen Balkon — ein idealer Riickzugsort, der perfekt zum Ent-
spannen oder fiir ein Friihstiick an der frischen Luft einladt.

Die Kiiche bietet Platz fiir samtliche Kiichengerate und zusatzlich
eine kleine Essgelegenheit. Erganzt wird der Wohnbereich durch
ein Kinderzimmer, das sich auch als Biiro, Gaste- oder ein separa-
tes Esszimmer nutzen lasst — ein echtes Plus an Flexibilitat.

Das Schlafzimmer liberzeugt mit seinen grof3ziigigen Maf3en und
schafft optimale Voraussetzungen fiir einen gemiitlichen Riick-
zugsort.

Alle Wohnraume sind einheitlich mit pflegeleichtem Fliesenboden
ausgestattet, was nicht nur optisch iiberzeugt, sondern auch prak-
tisch ist. Die komfortable Fufbodenheizung sorgt in allen Raumen
flir eine angenehme, gleichmalige Warme.

Dasinnenliegende Badezimmer verfiigt (iber eine Badewanne
sowie eine separate Dusche und wird, ebenso wie das separate
Gaste-WC, iiber ein kleines Oberlichtfenster mit natiirlichem Licht
versorgt — ein cleveres Detail in der Bauweise.




Ein separater Kellerraum bietet zusatzlichen Stauraum. Fiir den
gemeinschaftlichen Gebrauch steht aufierdem ein Waschkeller zur
Verfiigung. Zusatzlich verfiigt die Immobilie verfiigt liber einen
eigenen Fahrradkeller, der einen witterungsgeschiitzten Abstell-
raum fir Fahrrader bietet.

Gegebenenfalls besteht die Moglichkeit, dass bestehende Miet-
verhaltnis fiir eine extern angemietete Garage beizubehalten.

Diese Wohnung liberzeugt nicht nur durch ihre durchdachte Auf-
teilung und die helle, freundliche Atmosphare, sondern auch durch
ihre attraktive Lage mitten im Ortskern von Neukirchen-Vluyn —
urbanes Leben mit gleichzeitig ruhigem Wohnkomfort.
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ImmoVernunft

Standort Miilheim an der Ruhr
ImmoVernunft GmbH

Kélner Str. 428

45481 Milheim an der Ruhr
Telefon: +49 208 96 00 100

I

Standort Essen
ImmoVernunft GmbH
Grugaplatz 2-4

45131 Essen

Telefon: +49 20156 571196

Wir freuen uns
tiber Ilhr Feedback

Standort Ratingen
ImmoVernunft GmbH
Kokkolastrafie 5
40882 Ratingen
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Telefon: +49 2102 56 46 016




