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Grof3zugiges Einfamilienhaus mit fantastischem
Grundsttck!
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Auf einen Blick

25047057 649.000 EUR

ca. 181 m2 Einfamilienhaus

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1973 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x 1993

Garage
Sanierungsbedurftig

Massiv
ca. 162 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis

Ol 281.30 kWh/m?2a
H

12.01.2036

: 1973

Ol
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Ein erster Eindruck

Machen Sie es sich schon!

Dieses grol3ziigige Einfamilienhaus aus dem Jahr 1973 befindet sich auf einem Uberaus
weitlaufigen Grundstick von ca. 2.020 m2. Mit einer Wohnflache von ca. 181 m? bietet
diese beeindruckende Immobilie viel Platz fir individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten und
vielfaltige Nutzungskonzepte. Die vorhandenen Grundlagen der Immobilie bieten hierbei
eine wirklich fantastische Basis fiir eine Sanierung und umfassende Modernisierung zum
Traumhaus auf 2.020 m2? Grundsttck!

Seit dem Baujahr ist nichts Wesentliches geandert worden, eine Kernsanierung ist
notwendig. Das Haus bietet zur Zeit drei Wohnraume: Ein grof3es Blro, ein grof3es
Schlafzimmer und ein grofartiges Wohnzimmer von rd. 60 m2. Im Keller befinden sich die
Hauswirtschaftsraume, eine grof3e Bar mit Zugang zum Garten und ein ehemaliger
Wellnessraum (2. Badezimmer) mit Dusche, WC, Sauna und Solarium.

Der grofR3e Wintergarten mit gemauertem Kamin ist im aktuellen Zustand moglicherweise
nicht genehmigt.

Im Zuge der notwendigen Kernsanierung ist es ein Leichtes, die Raumaufteilung so
andern, dass mehr Raume entstehen - dabei kann zum Beispiel die Kiliche ins
Wohnzimmer integriert werden. Dies soll unser Homestaging veranschaulichen. Die
aktuelle Kiiche (siehe Foto) ist ein Durchgangszimmer zum Keller und wére als
Arbeitszimmer ganz hervorragend geeignet. Vor der Doppelfligeltiir der "neuen Kiiche"
kann man eine Terrasse errichten - und schon wird aus dem alten Wohnzimmer das
Herzstlick eines topmodernen Einfamilienhauses!

Uberzeugen Sie sich vor Ort von den Qualitaten dieser auRergewdhnlichen Immobilie
und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns! Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

- Marmorbéden

- Fenster teilweise in den 1990er Jahren erneuert

- Ol-Heizung 1993

- Dach 1992/1993 neu gedammt und Uberarbeitet

- 2 Grundwasserpumpen (vor und hinter dem Haus)
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Alles zum Standort

Allerheiligen ist der siuidlichste Stadtteil von Neuss und bietet Dank der hervorragenden
Infrastruktur alles, was man zum Leben braucht. In fuBlaufiger Entfernung oder mit dem
Rad erreichbar bietet der Stadtteil sehr gute Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen
Bedarf. Es gibt sehr gut sortierte Supermarkte, Frisére, eine Heilimangel, eine Postfiliale
und mit dem Auto nur wenige Minuten entfernt einen Baumarkt. Arzte, Apotheke,
Tagesmdtter, Kitas, Grundschule — alles ist unmittelbar vor Ort und fuBlaufig in kirzester
Zeit erreichbar. Weiterfihrende Schulen sind z.B. im 2 km entfernten Norf bzw.
Nievenheim zu finden - und diese sind dank gut ausgebauter Radwege auch problemlos
mit dem Rad zu erreichen.

Gestaltungsmaglichkeiten fiir die Freizeit gibt es reichlich. Es gibt Parks mit sehr schdnen
Spielplatzen. In unmittelbarer Nahe der Grundschule liegt eine Sporthalle mit vielfaltigem
Sportangebot fur Kinder und Erwachsene. Die Felder, der Norfbach und der
nahegelegene, schéne Mihlenbusch laden zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren
oder Reiten ein, und auch am unweit gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar Spazieren
und entspannen.

Sucht man den Trubel der groRen Nachbarstadte, sind Disseldorf und Kéln nur einen
Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 15 min in der Dusseldorfer Altstadt und
in 25 min am Koélner Dom. Fiur Pendler ist eine S-Bahnstation mit hervorragenden
Parkmoglichkeiten eingerichtet — so sind der Arbeitsplatz und sogar der Dusseldorfer
Flughafen auch mit dem OPNV nicht fern. Trotz der hervorragenden Verkehrsanbindung
lebt man hier in angenehmer Ruhe.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 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
Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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