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Exposé

Wohnung in Viersen

Lichtdurchflutete 3,5 Zimmer Altbauwohnung mit
Einbaukiiche und eigenem Gartenanteil

Objekt-Nr. OM-410149

Wohnung

Vermietung: 1.130 € + NK

Ansprechpartner:

Frau Wolff

Seilerwall 43

41747 Viersen

Nordrhein-Westfalen

Deutschland
Baujahr 1904 Ubernahme ab Datum
Etagen 2 Ubernahmedatum 01.08.2026
Zimmer 3,50 Zustand modernisiert
Wohnflache 86,00 m2 Schlafzimmer 2
Nutzflache 15,00 m2 Badezimmer 1
Energietrager Gas Etage 1. OG
Summe Nebenkosten 220 € Heizung Zentralheizung

Mietsicherheit 2.260 €
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Objektbeschreibung

Diese charmante Altbauwohnung befindet sich im 1. Obergeschoss eines gepflegten 3-
Parteienhauses aus dem Jahr 1904 - in bester Lage von Viersen, Seilerwall 43. Die zentrale
Wohnlage tiberzeugt durch eine hervorragende Infrastruktur: Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen, Cafés, Bus- und Bahnverbindungen sowie Freizeitangebote sind in wenigen Minuten
erreichbar.

Die helle Etagenwohnung bietet 3,5 grof3zligige Zimmer, die sich flexibel und individuell
gestalten lassen — ideal fur Paare, kleine Familien oder Homeoffice-Lésungen. Bei der
Modernisierung im Jahr 2025 wurden zeitgeméafser Wohnkomfort und der typische
Altbaucharme harmonisch miteinander verbunden.

Eine Einbaukitiche ist bereits vorhanden und im Mietpreis enthalten. Praktisch ist zudem der
separate Abstellraum im Treppenhaus, der zusatzlichen Stauraum fur Alltagsgegenstande
bietet.

Ein besonderes Highlight ist der eigene Gartenanteil mit Gartenschuppen, perfekt geeignet fiir
Fahrrader, Gartenutensilien oder ahnliches. Die Fertigstellung ist fir das Frithjahr 2026
vorgesehen und schalfft einen zusatzlichen Ort zum Entspannen und Wohlfiihlen im Freien.

Fir weiteren Stauraum steht ein separates Kellerabteil zur Verfiigung. Auflerdem gibt es im
Keller einen gemeinschaftlichen Waschmaschinenraum.

Parkplatze liegen direkt vor der Haustiir und sorgen fir maximalen Komfort im Alltag.

Ausstattung

Fugfiboden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Garten, Keller, Duschbad, Einbauktiche

Lage
Die Wohnung befindet sich in Viersen, einer lebendigen Stadt am linken Niederrhein, mit
guterer Anbindung an lokale Einrichtungen und Pendelwege.

Verkehrsanbindung: Sehr gute Erreichbarkeit mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln. In der Nahe
befinden sich Buslinien; der Zugang zum Hauptbahnhof Viersen ist unkompliziert, wodurch
Verbindungen in umliegende Stadte gut moglich sind. Von dort aus bestehen
Schnellverbindungen in Richtung Duisseldorf, Ménchengladbach und Venlo.

Infrastruktur vor Ort: Vielfiltiges Angebot an Einkaufsméglichkeiten, Apotheken, Arzten,
Schulen und Kindergarten in unmittelbarer Umgebung. Diverse Restaurants, Cafés und
Freizeitmoglichkeiten in fulaufiger Entfernung.

Naherholung und Grinflachen: Gutes Angebot an Grinflachen und Erholungszonen in der
Umgebung. Der nahegelegene Rhein-Ruhr-Radweg sowie kleinere Parks laden zu
Spaziergangen und Outdoor-Aktivitaten ein.

Stadtteil-/Wohnqualitat: Seilerwall liegt in einer etablierten Wohngegend mit gemischter
Bebauung (Alt- und Neubauten). Ruhige, familienfreundliche Wohnatmosphare kombiniert mit
der kurzen Anbindung an zentrale Einrichtungen und den OPNV.

Bildungseinrichtungen: Schulen und Bildungseinrichtungen sind gut erreichbar, teilweise
innerhalb weniger Minuten erreichbar.
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Energieausweis

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergiebedarf

Energieeflizienzklasse

Bedarfsausweis
ab 1. Mai 2014
222,80 kWh/(mz2a)
G

Galerie

Treppenhaus
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Galerie

Abstellraum im Treppenhaus

Treppenhaus
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Galerie

Flur

Schlafzimmer
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Galerie

Schlafzimmer
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Schiebetur / Schlafzimmer

Badezimmer
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Galerie

Badezimmer

Badezimmer
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Kuche

Kuche
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Galerie

Kiiche

Ankleide / Buro
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Galerie

Ankleide / Buro

Biro
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Biiro

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Wohnzimmer
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Galerie

Wohnzimmer

Flur Eigener Gartenanteil
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Galerie

Eigener Gartenanteil

Umgebung
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Badezimmer
Esszimmer 11.69 m? (2.65 x 4.41)
16.89 m? (3.61 x 4.68)

Wohnzimmer
21.22 m? (3.59 x 5.91)

Flur
5.36 m? (4.47 x 1.20)

L/

Schlafzimmer Kliche
10.92 m? (2.96 x 3.69) Ankleide 11.83 m? (3.23 x 3.69)
6.96 m?
1.89 x 3.68

L e ale N} L o le sl 1 ohe o
b o o
Grundriss
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