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Das Wichtigste

Kosten & Verfligbarkeit

Objekt-Nr.: 26.36

Preis: 468.000 €
Provision: 3,57 %, Provisionspflichtig: ja
Verfiigbar ab: ~ nach Absprache

Gebaudeart & Zustand

Haustyp:
Baujahr:
Zustand:

Provision 3,57% der Kaufsumme inkl. MwSt.; verdient und fallig mit
Beurkundung des notariellen Kaufvertrages. Der Immobilienmakler
hat einen provisionspflichtigen Maklervertrag mit dem Verkaufer in

gleicher Hohe abgeschlossen.
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modernisiert
Qualitat der Ausstattung: gehoben

Flachen & GroRen
Wohnflache ca.:
Grundstiick ca.:
Zimmeranzahl:
Anzahl Schlafzimmer:

Energieeffizienz
Energieausweistyp:

Heizung:
Befeuerungsart:

150 m?2
1.394 m?

Energieausweis liegt
zur Besichtigung vor
Zentralheizung

Ol




Details zur Immobilie

Objektbeschreibung:  Inruhiger und gefragter Wohnlage von Wassenberg-Birgelen erwartet Sie
dieses gepflegte Einfamilienhaus auf einem auBergewdhnlich groRziigigen
Grundstiick von ca. 1.394 m2. Die im Jahr 1977 errichtete Immobilie wurde
im Jahr 2000 durch einen stilvollen Anbau mit markantem Turmdach
erweitert und iiberzeugt heute mit einer gelungenen Kombination aus
groRziigigem Raumangebot, individuellem Charme und vielfaltigen
Nutzungsmaglichkeiten.

Die Wohnflache von ca. 150 m? bietet ein angenehmes Wohnambiente mit
hellen, gut geschnittenen Raumen und einer durchdachten Aufteilung.
Mittelpunkt des Hauses ist das gemiitliche Wohnzimmer mit stilvollem
Specksteinofen, der besonders in der kélteren Jahreszeit fiir eine behagliche
Atmosphare sorgt.

Ein besonderes Highlight sind die beiden hochwertigen Wintergarten, die das
Wohngefiihl erweitern und zu jeder Jahreszeit einen herrlichen Blick in den
liebevoll angelegten Garten ermdglichen. Das traumhafte Grundstiick mit
Pool, zahlreichen geschiitzten Sitzbereichen und drei groRziigigen Terrassen
- darunter eine direkt am Pool - bietet ideale Voraussetzungen fiir
entspannte Stunden im Freien und gesellige Momente mit Familie und
Freunden.

Das Haus ist vollunterkellert, wobei ein Teil des Untergeschosses wohnlich
ausgebaut wurde und sich hervorragend als Hobby-, Gaste- oder
Freizeitbereich nutzen lasst. Eine moderne Photovoltaikanlage aus dem Jahr
2023 tragt zu einer energieeffizienten und zukunftsorientierten Nutzung der
Immobilie bei.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch ein hochwertiges
Gartenhaus mit vielseitigen Verwendungsmaoglichkeiten, einer gro3en
Garage, mehreren Stellplatzen direkt am Haus sowie einem zusatzlichen
Stellplatz fiir ein Wohnmobil. Eine Immobilie mit viel Platz, besonderem
Wohnkomfort und einem auBergewdhnlichen Grundstiick - ideal fiir Familien
und alle, die Wohnen und Lebensqualitat in naturnaher Umgebung schatzen.

Raumaufteilung

Erdgeschoss:

groBe Eingangsdiele; Arbeitszimmer; offener Kiichenbereich mit Ubergang in
den Wohn-Essbereich mit Specksteinofen; Gaste WC; Badezimmer mit
Becken, Dusche und WC; Trainingszimmer/Umkleideraum als
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Details zur Immobilie

Durchgangszimmer; Schlafzimmer mit Oberlicht fiir einen Blick in den
Himmel und Ausgang auf den Balkon

Dachgeschoss:
als Speicherflache

Kellergeschoss:
Wohnzimmer mit offener Kiiche, Bad mit Becken, Dusche und WC,
Waschkiiche, Abstellraum, Heizungsraum groRer Hobbyraum

Ausstattung: - massive Bauweise
* Fenster teilweise als Kunststoff- oder Holzfenster mit Isolierverglasung

und Rollladen

* Heizung als Ol-Zentralheizung

* Boden im Objekt teilweise mit Laminat- und Mamorbelag

- zwei hochwertige Wintergarten

* drei Terrassen

* Vollunterkellert, teilweise als Wohnkeller ausgebaut

+ Sauna im Keller

* Erweiterung im Jahr 2000 mit auBergewohnlichem Turmdach
* ca. 150 m2 Wohnflache

« groRziigiges Grundstiick mit ca. 1.394 m?

« traumhaft angelegter Garten mit vielen schonen Riickzugsorten
* Pool mit Terrasse

* Photovoltaikanlage aus 2023

« Specksteinofen im Wohnzimmer

* hochwertiges Gartenhaus

« grofRe Garage und mehrere Stellplatze

« zusatzlicher Wohnmobil-Stellplatz vorhanden

Lage: NRW / Kreis Heinsberg / Stadt Wassenberg / Ortsteil Birgelen

Dieses Wohn- und Geschaftshaus befindet sich in Wassenberg-Birgelen,
einem idyllischen Ortsteil der Stadt Wassenberg im Kreis Heinsberg, der zu
den besonders gefragten Wohnlagen der Region zahlt. Gepragt von einer
gewachsenen Dorfstruktur, viel Griin und einer angenehmen Nachbarschaft
bietet Birgelen eine hohe Lebensqualitat fiir Ruhesuchende, Naturliebhaber
und Familien gleichermalen. Die unmittelbare Nahe zum weitlaufigen
Waldgebiet des Naturparks Maas-Schwalm-Nette verleiht dem Ort einen
besonderen Erholungswert. Spaziergange, Fahrradtouren und vielfaltige
Freizeitmdglichkeiten beginnen hier praktisch vor der Haustiir und schaffen
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Details zur Immobilie

eine perfekte Balance zwischen Aktivitat und Entspannung. Trotz der ruhigen
und naturnahen Lage ist die Infrastruktur gut ausgebaut.
Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Kindergarten, Schulen sowie
medizinische Versorgungseinrichtungen befinden sich in der naheren
Umgebung und sind schnell erreichbar. Die Anbindung an die umliegenden
Stadte wie Heinsberg, Erkelenz und Monchengladbach ist sowohl mit dem
Auto als auch liber den offentlichen Nahverkehr gewahrleistet.
Wassenberg-Birgelen vereint somit landliche Ruhe mit einer soliden
Infrastruktur und ist ein idealer Wohnort fiir alle, die naturnah leben mochten,
ohne auf Komfort und Erreichbarkeit zu verzichten.

Sonstiges: Garten:
Der liebevoll angelegte Garten prasentiert sich als wahre Wohlfiihloase und
bietet zahlreiche Moglichkeiten zum Entspannen, GenieRen und Verweilen.
Herzstlick des AuBenbereichs ist der Pool mit angrenzender Terrasse, der an
warmen Tagen fiir Urlaubsgefiihl im eigenen Zuhause sorgt.
Mehrere iiberdachte Terrassen sowie verschiedene geschiitzte Sitzbereiche
schaffen zu jeder Tageszeit den passenden Platz zum Verweilen und
ermdglichen ein HochstmaR an Privatsphare. Ein idyllischer Teich setzt
zusatzliche Akzente und unterstreicht die besondere Atmosphare des
Gartens.
Ein Highlight ist das hochwertige Gartenhaus mit traumhaftem Wintergarten,
das vielfaltige Nutzungsmaglichkeiten bietet und zu jeder Jahreszeit einen
herrlichen Blick ins Griine eroffnet. Erganzt wird das AuRenangebot durch
ein praktisches Pflanzzimmer sowie einen separaten Abstellraum fiir
Gartengerate und Zubehor.
Die harmonische Gestaltung mit liebevollen Details, gewachsenen Strukturen
und zahlreichen Riickzugsmaoglichkeiten macht diesen Garten zu einem
auBergewohnlichen Refugium fiir Naturliebhaber, Familien und alle, die
Erholung direkt vor der eigenen Haustlir schatzen.

Garage:

Auch in puncto Parken und Nutzflache iiberzeugt die Immobilie auf ganzer
Linie. Die groBziigige Garage bietet Platz fiir bis zu zwei Fahrzeuge und wird
derzeit als Werk- bzw. Hobbyraum genutzt. Dank ihrer GroRe eroffnet sie
vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten und eignet sich ideal fiir Handwerker,
Bastler oder als zusatzlicher Stauraum. Die grofRe Einfahrt bietet zahlreiche
Stellmdglichkeiten fiir mehrere Fahrzeuge. Dariiber hinaus steht ein
separater Stellplatz fiir ein Wohnmobil zur Verfiigung - ideal fiir
Reisefreunde oder Besitzer groRerer Fahrzeuge. Somit sind ausreichend
Parkmdglichkeiten fiir Familie, Gaste und Freizeitfahrzeuge vorhanden.
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Weitere Informationen

Haustyp:
Etagenanzahl:
Balkon:
Terrasse:
Gaste-WC:
Garten:

Kamin:

Pool:

Sauna:
Wintergarten:
Keller:

Preis:
Provision:
Verfiigbar ab:
Energieausweistyp:
Heizung:
Befeuerungsart:
Baujahr:
Zustand:

Qualitat der Ausstattung:

Bodenbelag:
Wohnflache ca.:
Grundstiick ca.:
Zimmeranzahl:

Anzahl Schlafzimmer:
Anzahl Badezimmer:
Anzahl der Parkflachen:
Bauphase:

Bungalow
1

1

3

ja

ja

ja

ja

ja

ja

voll unterkellert
468.000 €

3,57 %, Provisionspflichtig: ja

nach Absprache

Energieausweis liegt zur Besichtigung vor

Zentralheizung
Ol

1977
modernisiert
gehoben
Laminat, Marmor
150 m2

1.394 m?

6

4

2

1 x Garage

Haus fertig gestellt
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Ansicht Ansicht

7 Maller mit Service-Rluss

Einfahrt Hauseingang
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Makier mit Service-Piys

Diele
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Makler mit Service-Plus i

Gaste-WC Arbeitszimmer
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Arbeitszimmer
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Makler mit Senvice-Fius

Kiiche Essbereich
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Wohn-Essbereich | Wohn-Essbereich
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Makler mit Service-Plus
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Makler mit ServieesBlus

Hobbyraum Schlafzimmer
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Wohnbereich-KG | Wohnbereich-KG
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Hobbyraum-KG Wintergarten

Riickansicht
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Makler m

Gartenpavillon
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Telchanlage Riickansicht
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Unsere Prasentationen werden mit groRter Sorgfalt gefertigt. An eventuelle
Abweichungen zu den gegebenen Informationen konnen keine Rechte gekniipft
werden. Die Objektdaten beruhen auf den Angaben des Verkaufers, fiir die
Richtigkeit und Vollstandigkeit tibernehmen wir keine Gewahr. Wir weisen
ausdriicklich darauf hin, dass aus unseren Informationen kein Rechtsanspruch auf
die dort hinterlegten Angaben und Daten besteht. Unsere Immobilien-Angebote sind
stets freibleibend. Die Maklergebiihr betragt fiir den Kaufer, wenn nichts anderes
vermerkt ist, 3,57 % der Kaufsumme. Irrtum, Zwischenverkauf und Preisanderungen
bleiben ausdriicklich vorbehalten. Dieses Angebot ist nur fiir den Empfanger
bestimmt und vertraulich zu behandeln.
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Makler mit Service-Plus
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Erdgeschoss

Anderungen vorbehalten

THONNISSEN
IMM@BILIEN



