VON POLL

Neuss

Hochwertige Maisonettewohnung in zentraler
Lage!

Objektnummer: 26047015

‘ VON POLL

2B

KAUFPREIS: 559.000 EUR ¢ WOHNFLACHE: ca. 111,23 m2 ¢ ZIMMER: 3




‘ VON POLL

Objektnummer: 26047015 - 41460 Neuss

© Auf einen Blick

© Die Immobilie

o Auf einen Blick:
Energiedaten

© Ein erster Eindruck

O Ausstattung und Details

© Alles zum Standort

O Sonstige Angaben

O Ansprechpartner




Objektnummer: 26047015 - 41460 Neuss

Auf einen Blick

26047015 559.000 EUR

ca. 111,23 m? Maisonette

Satteldach Kauferprovision

4 betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des

s beurkundeten

2 Kaufpreises

1 neuwertig

2013
Massiv

1x Tiefgarage,
15000 EUR
(Verkauf)

Gaste-WC, Kamin,
Einbaukliche
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuBbodenheizung Bedarfsausweis
Gas 79.70 kWh/m?a
C
23.04.2034
2013
Gas
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Ein erster Eindruck

Diese hochwertige Maisonette-Wohnung mit einer groBzugigen Wohnfldche von
ca. 111 m? vereint modernes Wohngefiihl mit einer durchdachten Ausstattung und
spricht besonders anspruchsvolle Interessenten an, die Wert auf Komfort und
Qualitat legen. Das in 2013 errichtete Gebdude befindet sich in einem sehr

gepflegten Zustand und wurde nach gehobenen Standards fertiggestelit.

Die Wohnung erstreckt sich Uber zwei Ebenen und umfasst insgesamt drei Zimmer,
darunter zwei Schlafzimmer. Ein modernes Badezimmer sorgt fur zusatzlichen
Komfort. Der offen gestaltete Wohnbereich Iadt zum Verweilen ein und verfligt
Uber einen modernen Kaminofen, der nicht nur flr Behaglichkeit sorgt, sondern
zugleich als Blickfang fungiert. Massgefertigte Einbauten vom Tischler bieten
neben Stauraum unter der Treppe auch eine Garderobe im Eingangsbereich. Eine
kontrollierte Be- und Entliftungsanlage mit Warmeriickgewinnung sorgt fur ein

ausgezeichnetes Raumklima.

Das Herzstlick der Maisonette ist die sehr gehobene Einbaukliche, die mit einem
Induktionskochfeld mit integriertem Wrasenabzug, einem Dampfgarer, einem
Weinkuhilschrank sowie weiteren hochwertigen Geraten ausgestattet ist. Hier
kéonnen Kochbegeisterte ihrer Kreativitat freien Lauf lassen. Fir ein Maximum an
Tageslicht sorgen 3-fach verglaste Kunststofffenster, die zudem eine

ausgezeichnete Energieeffizienz bieten.

Die FuBbodenheizung in samtlichen Wohnbereichen gewahrleistet zu jeder
Jahreszeit angenehme Temperaturen. Der hohe Sicherheitsstandard des Hauses
wird durch eine moderne Videosprechanlage unterstrichen, die sowohl Komfort als

auch Kontrolle bietet.




Zu den besonderen Highlights der Wohnung zahlen zwei AuBenbereiche: Ein

Balkon mit elektrisch verstellbarer Markise erweitert den Wohnraum ins Freie und
ladt zum Entspannen ein, wahrend eine eigene Dachterrasse vielfaltige

Nutzungsmaoglichkeiten eroffnet.

Abgerundet wird das Angebot durch weitere Ausstattungsdetails, die den
Wohnkomfort splrbar erhdhen: Hochwertige Dielenbdden unterstreichen den
gehobenen Charakter der Immobilie. Fur zusatzlichen Stauraum steht ein eigener
Kellerabstellraum zur Verfligung, auBerdem ist ein Fahrradkeller im Haus
vorhanden. Der abgeschlossene Millraum sorgt fiir Ordnung und Nachhaltigkeit
innerhalb der gesamten Anlage. Ein Aufzug gewahrleistet barrierefreies Erreichen

samtlicher Ebenen.

Fir Inr Fahrzeug steht ein Tiefgaragenstellplatz mit Uberlédnge bereit — ideal auch
flir groBere PKWs oder mehr Stauraum. Die Beheizung erfolgt liber eine zentrale
Heizungsanlage in Verbindung mit FuBbodenheizungen, was eine angenehme

Warmeverteilung sicherstellt.

Diese Maisonette-Wohnung bietet eine gelungene Kombination aus zeitgemaBem
Wohnkomfort, durchdachter Raumaufteilung und einer Vielzahl an hochwertigen
Ausstattungsmerkmalen. Lassen Sie sich bei einer Besichtigung von den Vorzigen
dieser Immobilie Uberzeugen und erfahren Sie mehr lber die Moglichkeiten, die
dieses Zuhause Ihnen bietet. Zégern Sie nicht, einen individuellen

Besichtigungstermin zu vereinbaren.
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Ausstattung und Details

Ausstattungsmerkmale

- sehr gehobene Einbaukliche mit Induktionskochfeld und Wrasenabzug,
Dampfgarer, WeinkUlhlschrank mit 2 Temperaturzonen und weiteren hochwertigen
Geraten

- moderner Kaminofen im Wohnzimmer

- Balkon

- Dachterrasse

- Fahrstunhl

- Dielenbdden

- 3-fach verglaste Kunststofffenster

- hochwertiger Insektenschutz an diversen Fenstern und Tlren

- FuBbodenheizung

- Videosprechanlage

- hoher Sicherheitsstandard

- elektrisch verstellbare Markise (Balkon)

- manuell verstellbare Markise (Dachterrasse)

- abgeschlossener Mullraum

- Fahrradkeller

- Kellerabstellraum

- Tiefgaragenstellplatz mit Uberldnge

Es besteht ein Sondernutzungsrecht an der Dachflache der Wohneinheit, so dass

man nachtraglich Klimagerate o0.a. anbringen kann.
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Alles zum Standort

Die Neusser Innenstadt begeistert durch die Vielfalt an Einkaufsmdglichkeiten.
Banken, Arzte und Apotheken sind fuBlaufig zu erreichen. Die FuBgéngerzone der
NeustraBe und viele StraBencafés laden zum gemditlichen Einkaufsbummel ein. Die
historische Pragung der Stadt Neuss zeigt sich in vielen restaurierten Denkmalern

und Gebauden.

Die Innenstadt verfligt u.a. Uber die Grundschule Munsterplatz, das Quirinius
Gymnasium, das Madchengymnasium Marienberg und die Janusz-Korczak
Gesamtschule. Auch flr lhre Kleinen ist gesorgt, da die Neusser Innenstadt Uber

insgesamt 2 Kindergarten und weitere Tagesbetreuungen flr Kinder verfligt.

In der City selber finden Sie eine Galopprennbahn, zahlreiche Sportvereine und ein
Schwimmbad. Zudem ist der schone Stadtgarten in ca. 10 Gehminuten erreichbar.
Fir den Einen ein Ort der Ruhe, fur den Anderen bieten Spielplatze und

Grunflachen Platz flr die ganze Familie.

Der 6ffentliche Personennahverkehr bietet hohe Flexibilitat. Alle 5 Min. fahren in der
gesamten Innenstadt samtliche Buslinien binnen 3 Min. zum Hauptbahnhof, von
dem aus Sie mit dem Zug problemlos nach Disseldorf, Ménchengladbach oder
KoIn gelangen. Der nachste Flughafen befindet sich in Diisseldorf (DUS) und ist
sowohl mit dem Auto als auch mit der S-Bahn (S11) innerhalb von 25 bis 30 min
erreichbar. Uber die Autobahnen A 46 Richtung Aachen-Diisseldorf, A 57 Richtung
Koln-Krefeld und die A 52 Richtung Dusseldorf erreichen Sie in Klrze alle nachst

groBeren Stadte.
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Sonstige Angaben

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien
GmbH nach § 2 Abs. 1Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, bei der Begrliindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 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 finf 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 fur die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben
Ubernehmen 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales

Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten




bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lobig

NeustraBel15, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131- 36 564 0

E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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