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EXPOSE

47918 Tonisvorst

Objektubersicht

o Lage: 47918 Tonisvorst (St. Tonis)

o Kaufpreis: 229.000,00 €

e Grundstiick: 624 m? (Bodenrichtwert ca. 360 €/m? = 224.640 € reiner Landwert)
« Wohnflache: ca. 70 m? (4 Zimmer)

o Nutzflache: ca. 75 m? (inkl. Keller & Doppelgarage)

« Baujahr: 1933 (Modernisierung 1970 und Verklinkerung der Fassade)

« Baujahr liberlange Doppelgarage: 1984

o Stellplatze: 2 vor den Garagen

o Energie: Gas-Heizung (Vaillant 2014), Bedarfsausweis: G (120,69 kWh/m?a)
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Einschatzung & Potenzial

Dieses Objekt ist weniger ein "Einzug-und-Fertig"-Haus, es ist ideal fur Handwerker
oder Bauherren, die die Substanz von 1933 als Basis flr eine Erweiterung nutzen
wollen, um in Top-Lage ein grofes Grundstlck zu besitzen.

1.

Sanierungsstau: Rechnen Sie bei einem Haus von 1933 mit 1970er-Stand
mit einer Kernsanierung (Elektrik,Ab- Wasser, Dammung, Fenster).

Anbau-Option: Erweiterungsmoglichkeiten, da die reine Wohnflache mit
70 m? fur heutige Verhaltnisse knapp ist, ist ein Anbau fast notwendig, um den
Wert der Immobilie langfristig zu steigern.

Lagevorteil: Tonisvorst (St. Tonis) ist eine sehr gefragte, familienfreundliche
Lage mit Top-Anbindung nach Dusseldorf und Krefeld.

Der Kaufpreis von 229.000 € entspricht fast exakt dem reinen Wert des
Grundstucks. Das Haus und die Garage selbst werden also faktisch kaum
bewertet.

Highlights & Besonderheiten

Enormes Ausbaupotenzial: Durch das grofl3e Baufenster und die
vorbereiteten Planungsvarianten (Anbau in Hausbreite) kann die Wohnflache
deutlich vergroliert werden.

Attraktive Lage: Familienfreundliches Umfeld in St. Tonis, naturnah und
dennoch perfekt an das Autobahnnetz (A44, A52, A57) sowie an Krefeld und
Dusseldorf angebunden.

GrofBes Grundstiick: 624 m? mit liebevoll angelegtem Garten und einer 40 m?
grol3en Terrasse.

Garagen-Bonus: Eine Uberlange Doppelgarage (Baujahr 1984) bietet viel
Platz fir Fahrzeuge oder Werkstatt.

Dipl. Ing. A. Schreier
Mitglied der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen

Maklererlaubnis gemaR §34c GewO erteilt durch den Kreis Wesel, Reeser Landstralle 31, 46483 Wesel

ARA Immobilien

ARA Kreativfabrik Niederrhein

47475 KAMP-LINTFORT « RUNDSTR. 1A
+49 (2842) TELEFON 929 9084 « TELEFAX 929 9083 « MOBIL +49 (152) 5249 5685

Seite 2/15




V4

/4 DIPL. ING. INNENARCHITEKT ANDREAS SCHREIER

Raumaufteilung (Ist-Zustand)

« Erdgeschoss (ca. 39 m?): Diele mit Pantrykiche, Gaste-WC, ca. 25 m?
Wohnraum, angrenzendes Bad mit Wanne und Dusche.

e Obergeschoss (ca. 31 m?): Elternschlafzimmer, zwei Kinderzimmer (davon
ein Durchgangszimmer).

« AuBenbereich: 40 m? Terrasse, weitlaufiger Garten mit gewachsenem
Sichtschutz.

o Keller: ca. 30 m? zusatzliche Nutzflache.

Kosten & Abwicklung

e Maklercourtage: Je 1,79 % inkl. MwSt. fir Kaufer und Verkaufer.
o Verfluigbarkeit: Sofort.

o Hinweis: Der Kaufpreis ist fast vollstandig durch den Bodenwert gedeckt, was
das Objekt besonders flr Sanierer und Bauherren attraktiv macht.

Grundstuck Nord — Sud Ansicht
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Informationen zur Lage:

Das Grundstuck befindet sich in einer besonders familienfreundlichen Lage im
beliebten Tonisvorst. Die Nachbarschaft ist gepragt von Einfamilienhausern und
Doppelhaushalften, die eine ruhige und angenehme Wohnatmosphare schaffen.

Die Umgebung zeichnet sich durch ihre traditionell landwirtschaftliche Pragung aus,
mit zahlreichen Wirtschaftswegen, die ideal fur Fahrradtouren und Spaziergange sind.
Zudem bieten verschiedene Grunanlagen in der Nahe vielfaltige Freizeit- und
Sportmdglichkeiten, die flr eine hohe Lebensqualitat sorgen.

Die im Westen von Krefeld gelegene Kleinstadt liegt inmitten der typisch niederrhei-
nischen Landschaft und bietet zugleich eine vielfaltige stadtische Infrastruktur. Das
Ortszentrum von St. Tonis mit allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs und zahl-
reichen Einkaufsmoglichkeiten ist nur ca. 1,5 km entfernt. Dort sind Arztpraxen,
Apotheken, Supermarkt, Backereien und alteingesessene Einzelhandler zu finden.

Die hervorragende Autobahnanbindung Uber die Autobahnen A 44, A 52 und A 57 an
die Rheinmetropolen und die benachbarten Niederlande gibt insbesondere Berufs-
pendlern die Maoglichkeit ihren Wohnsitz hier zu suchen. Die Landeshauptstadt und
der Flughafen Dusseldorf-International sind mit dem Pkw in ca. 20 Minuten zu
erreichen.
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,vergessen Sie den Alltag in diesem weitlaufigen Garten, der durch seinen gewach-
senen Sichtschutz und die lippige Bepflanzung besticht. Hier finden Sie nicht nur
eine Rasenflache, sondern ein gruines Wohnzimmer im Freien. Das dichte Grund-
stlicksgrun sorgt fur lhre Privatsphare und bietet Kindern einen sicheren Ort zum
Entdecken, wahrend Sie die Ruhe genielden.
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Alle Angaben in diesem Exposé wurden sorgfaltig und so vollstandig wie moglich
erstellt. Gleichwohl kann das Vorhandensein von Fehlern nicht ausgeschlossen
werden. Die Angaben in diesem Exposé erfolgen daher ohne jede Gewahr. Mal3-
geblich sind die im Kaufvertrag geschlossenen Vereinbarungen.

Besichtigungen sind jederzeit, jedoch nur nach vorheriger Terminabsprache mdglich.

Anbaumoglichkeit:

Mittels einer unburokratischen Bauvoranfrage kann mit dem Bauamt die mogliche
Umsetzung eines Anbaus abgestimmt werden. Nachfolgend ein Auszug aus dem
Bebauungsplan und Musterplanungen. Gerne konnen Sie mit unserem Architek-
turburo Tel. 02842 9032864 Details besprechen.

]

Legende: 1

blaue Linie = Baufenster
diagonale Schraffur = Bebauung
?(ur = Garagen

horizontale Schra

Beispiele fur die Planung einer modernen Wohnatmosphare:

Um eine moderne und einladende Wohnatmosphare zu schaffen, bietet sich ein Anbau
an. Beispielhafte Gestaltungs- und Umsetzungsmadglichkeiten finden Sie in den
beigeflugten Fotos.

Z.B. kann die derzeitige Treppenkonstruktion mit hohem Steigungswinkel weiter in
den Raum versetzt werden, indem die Fassade zur Gartenseite hin gedffnet wird —
so entsteht nicht nur ein grol3ztgiger Wohnraum zur Gartenseite, sondern auch eine
angenehm begehbare Treppenflihrung. Das Gaste-WC wurde in der Planzeichnung
verbreitert, um hier das aktuell fehlende Handwaschbecken zu integrieren.
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Derzeitige Raumaufteilungqg:

Gartenseite

Erdgeschoss Dachgeschoss
Strallenseite

3 Varianten fur einen Anbau in Hausbreite - Erdgeschoss:

Wohnzimmer (34,3 m*) 2 Wohnzimmer (34,3 m’)

Toilette (1.3

sngsbereich (9,4 m‘) :

Tollette (1.3

Jallette (13
| angsbersich (9,4 ml - angsbersich (9,4 m‘)
= | |

.L
| ,m )
— ki A

Kiiche (16,1 m%)
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3 Varianten fiir einen Anbau in Hausbreite — Erdgeschoss 3D:
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Variante fur das — Obergeschoss, wenn das Bad im EG weicht:

Durch die Erweiterung des Podestes bis zur Ture des gefangenen
Raums im Dachgeschoss, ist fur das kleine Zimmer zum Garten ein
separater Zugang, zum kinftigen Duschbad, geschaffen worden.
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4. Variante fiir einen Anbau bei Ausnutzung
des gesamten Baufensters:

Bei dieser Planung wurde die Doppelgarage gekurzt, es verbleibt eine
uberlange Einzelgarage. Hier wirde alleine im Erdgeschol} eine
Wohnflache von tber 140 m? entstehen
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Grundriss mit Garage:
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Nachfolgend die gesetzlich vorgeschriebene Widerrufsbelehrung:

Widerrufsrecht

Sie koénnen lhre Vertragserklarung innerhalb von 14 Tagen ohne Angabe von Grinden in Textform
widerrufen. Die Frist beginnt nach Erhalt dieser Belehrung in Textform, jedoch nicht vor Vertragsschluss
und auch nicht vor Erflllung unserer Informationspflichten geman Artikel 246 § 2 in Verbindung mit § 1
Abs. 1 und 2 EGBGB sowie unserer Pflichten gemal § 312 g Abs. | Satz 1 BGB in Verbindung mit
Artikel 246 § 3 EGBGB. Zur Wahrung der Widerrufsfrist reicht es aus, dass Sie die Mitteilung Uber die
Auslibung des Widerrufsrechts vor Ablauf der Widerrufsfrist absenden.

Winschen Sie ausdricklich vor Ende der Widerrufsfrist einen Besichtigungstermin, so erklaren Sie sich
damit einverstanden, dass mit Beginn der Besichtigung das Widerrufsrecht abgelaufen ist.

Der Widerruf ist zu richten an:

ARA Kreativfabrik Niederrhein - ARA Immobilien

Dipl.-Ing. Andreas Schreier - Rundstr. 1a - 47475 Kamp-Lintfort

Tel.: 02842 /929 9084 - Fax: 02842 / 929 9083 - Mobil: 01525 / 249 5685
Mail: immobilien@arakreativ.de

Widerrufsfolgen

Im Falle eines wirksamen Widerrufs sind die beiderseits empfangenen Leistungen zuriick zu gewahren
und ggf. gezogene Nutzungen herauszugeben. Kdnnen Sie uns die empfangene Leistung ganz oder
teilweise nicht oder nur in verschlechtertem Zustand zuriickgewahren, missen Sie uns insoweit ggf.
Wertersatz leisten. Dies kann dazu fuhren, dass Sie die vertraglichen Zahlungsverpflichtungen fir den
Zeitraum bis zum Widerruf gleichwohl erfiillen missen. Verpflichtungen zur Erstattung von Zahlungen
missen innerhalb von 14 Tagen erflllt werden. Die Frist beginnt fir Sie mit der Absendung lhrer
Widerrufserklarung, fir uns mit deren Empfang.

Besondere Hinweise

Ihr Widerrufsrecht erlischt bei einem Vertrag zur Erbringung von Dienstleistungen vorzeitig, wenn wir
die Dienstleistung vollstandig erbracht haben und mit der Ausfiihrung der Dienstleistung erst begonnen
haben, nachdem Sie dazu lhre ausdriickliche Zustimmung gegeben haben und gleichzeitig |hre
Kenntnis davon bestatigt haben, dass Sie Ihr Widerrufsrecht bei vollstandiger Vertragserfillung durch
uns verlieren. Das Widerrufsrecht erlischt insbesondere fir den Fall, dass an Sie weiterflihrende
Informationen zum Objekt weitergegeben oder ein Besichtigungstermin vereinbart wurde.

Hinweis zum Gebaudeenergiegesetz:

Kaufer eines Wohngebdudes mit nicht mehr als zwei Wohnungen sind nach Ubergabe des
Energieausweises gemal § 80 (4) GEG dazu verpflichtet, ein informatives Beratungsgesprach zum
Energieausweis mit einer Person durchzufihren, die zur Ausstellung von Energieausweisen berechtigt
ist und das Gesprach kostenlos anbietet.

Sonstige Kosten:

Der Erwerber tragt die bundes- oder landesrechtlich festgelegte Grunderwerbssteuer aus dem
Kaufpreis sowie die Notar- und Grundbuchkosten; ausgenommen sind Loschungskosten, die
Ublicherweise der Verkaufer tragt.
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