Neuss

Grol3zugiges Familiendomizil mit modernem
Charme und Gartenvielfalt

Property ID: 25047038

PURCHASE PRICE: 699.000 EUR + LIVING SPACE: ca. 198 m2 « ROOMS: 7 « LAND AREA: 872 m2
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At a glance

25047038 699.000 EUR

ca. 198 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Mansard roof MwSt,) des

7 beurkundeten

4 Kaufpreises

2 2013

1909 Modernised
Solid
ca. 76 m?

Built-in kitchen
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
03.09.2035 124.16 kWh/mz2a
Gas D

1909
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A first impression

Willkommen zu einem Einfamilienhaus, das historischen Charme aus dem Baujahr 1909
mit zeitgemafer Modernisierung verbindet. Mit einer groRziigigen Wohnflache von ca.
198 m? auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 872 mz2 bietet diese Immaobilie
vielfaltige Moglichkeiten fur anspruchsvolles Wohnen.

Das Haus besticht durch eine harmonische Raumaufteilung mit insgesamt 7 Zimmern,
darunter 4 komfortable Schlafzimmer sowie ein weiteres Gastezimmer im ausgebauten
Spitzboden. Die groRziigigen Raume werden durch hohe Decken und teilweise
erhaltenen historischen Akzente unterstrichen, die dem Objekt eine besondere Note
verleihen. Im Flur und Treppenhaus prasentieren sich hochwertige Terrazzobéden,
wahrend in den Schlafzimmern stilvolle Dielenbdden zum Einsatz kommen. Im Jahr 2017
wurde die Kiiche vollstandig modernisiert. Es wurde ein groRes Fenster zur Gartenseite
eingebaut und eine Fussbodenheizung verlegt. Der charakteristische Mix aus Alt und
Neu spiegelt sich in zahlreichen Details wider und schafft ein angenehmes
Wohnambiente.

Die beiden modernisierten Bader — inklusive neuer Leitungen — erflllen zeitgemalie
Anspriche und sorgen fir maximalen Komfort im Alltag. Die moderne Gas-
Zentralheizung gewahrleistet eine zuverlassige und effiziente Warmeversorgung des
gesamten Hauses. Kunststofffenster mit Isolierverglasung unterstiitzen nicht nur die
Energieeffizienz, sondern auch den Schallschutz und tragen zur angenehmen
Atmosphare bei.

Das weitlaufige Grundstiick ertffnet zahlreiche Nutzungsmaéglichkeiten — sei es fiir
entspannte Stunden im Freien, als Spielflache fir Kinder oder fur Gartenprojekte. Die
gepflegte AulRenanlage bietet viel Raum zur Entfaltung. Grol3e Fensterflachen
durchfluten die Wohnbereiche mit Tageslicht und sorgen fir ein freundliches Wohnklima.
Eine umfassende Modernisierung in den Jahren 2009 - 2013 und danach fortlaufende
Renovierungen, gewahrleisten einen einzugsbereiten Zustand des Hauses.

Die Raumaufteilung gestaltet sich flexibel und ist sowohl fur Familien, Paare als auch fur
alle, die ausreichend Platz fir Hobby und Beruf wiinschen, bestens geeignet.
Homeoffice, Gaste oder die Erweiterung privater Riickzugsbereiche lassen sich hier
problemlos realisieren. Das separate Gastezimmer unter dem Dach stellt daflr eine
ideale Ergadnzung dar.




Neben der urbanen und gewachsenen Umgebung profitieren Sie von einer guten
Infrastruktur: Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und Kindergarten sowie Anbindungen an
offentliche Verkehrsmittel befinden sich in unmittelbarer Nahe und bieten eine
komfortable Alltagsgestaltung.

Dieses modernisierte Einfamilienhaus erfullt hohe Anspriiche an Wohnkomfort, verbindet
klassische Elemente des Altbaus mit aktueller Ausstattung und eroffnet vielfaltige
Maoglichkeiten zur individuellen Nutzung. Lassen Sie sich vor Ort von der durchdachten
Raumplanung und dem besonderen Charakter tiberzeugen. Vereinbaren Sie gern einen
Besichtigungstermin, um sich lhr eigenes Bild von dieser au3ergewdhnlichen Immobilie
zu machen.
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All about the location

Neuss besticht als lebenswerte Stadt mit einer hervorragenden Infrastruktur und einem
zukunftsorientierten Wachstumskurs. Die Stadt vereint urbanen Komfort mit einer
familienfreundlichen Atmosphare und bietet dank ihrer Nahe zu Dusseldorf und dem
internationalen Flughafen ideale Voraussetzungen fiir ein harmonisches und sicheres
Leben. Die stabile demografische Entwicklung und die vielfaltigen Bildungs- und
Gesundheitsangebote unterstreichen den hohen Lebensstandard und die Attraktivitat
Neusss als Wohnort fur Familien.

Inmitten dieses vielversprechenden Umfelds prasentiert sich die Lage mit einem
besonders familienfreundlichen Charakter. Hier finden Sie ein lebendiges, sicheres
Wohnumfeld, das von einer starken Gemeinschaft gepragt ist und zahlreiche
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung fiir Grof3 und Klein bereithalt. Die Nahe zu
Griunflachen und Spielplatzen schafft Raum fiir unbeschwerte Momente und férdert eine
gesunde, aktive Lebensweise.

Die Umgebung Uberzeugt durch ein exzellentes Angebot an Bildungseinrichtungen, die
fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar sind. Von Kindergarten tiber Grundschulen bis
hin zu weiterfuhrenden Schulen — alles befindet sich in unmittelbarer Nahe, was den
Alltag fur Familien besonders angenehm und stressfrei gestaltet. Die medizinische
Versorgung ist mit mehreren Facharzten, Apotheken und dem nahegelegenen
Krankenhaus ebenfalls hervorragend gewéhrleistet und garantiert Sicherheit und Komfort
fur alle Generationen. Fur die Freizeitgestaltung laden zahlreiche Parks, Sportanlagen
und Spielplatze zum gemeinsamen Verweilen und aktiven Erholen ein. Kulinarisch bietet
die Nachbarschaft eine vielfaltige Auswahl an gemditlichen Cafés und
familienfreundlichen Restaurants, die zum Verweilen einladen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist optimal: So erreichen Sie beispielsweise in nur zwei Minuten
zu Ful die Bushaltestelle Josefkirche, die eine schnelle Verbindung in die gesamte Stadt
ermaoglicht.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, komfortable und lebendige Umgebung legen,
stellt diese Lage in Neuss eine ideale Wahl dar. Hier verbinden sich Lebensqualitat,
Gemeinschaft und eine hervorragende Infrastruktur zu einem Zuhause, in dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen.
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Other information

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 124.16 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1909.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com



/en/imprint

