VON POLL

Neuss - Grefrath

Lichtdurchflutetes, modernisiertes
Einfamilienhaus in familienfreundlicher, ruhiger
Lage !

Property ID: 26047003

PURCHASE PRICE: 429.000 EUR ¢ LIVING SPACE: ca. 117 m? « ROOMS: 5 « LAND AREA: 247 m?

www.von-poll.com
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At a glance

26047003
ca. N7 m?
Gabled roof
5

4

2

1974

1 x Outdoor parking
space, 1x Garage

429.000 EUR

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2025
Well-maintained
Solid

ca. 42 m?

Terrace, Guest WC,

Garden / shared
use, Balcony
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Energy Data

Central heating Energy demand
Gas certificate
2
10.02.2036 241.60 kWh/m*a
Gas G
1975
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A first impression

Dieses weitgehend modernisierte Reihenendhaus bietet Ihnen Platz fur Ihre Familie!
117 m? Wohnflache, ausgestattet mit einer modernen Kiiche und
Glasfaseranschluss, verteilen sich gut auf die drei Etagen. Das Haus bietet ein
helles, freundliches Wohnzimmer, aktuell mit Wintergarten, zwei Tageslichtbader
und drei bis vier gemdtliche Schlafraume, einer davon sogar mit Balkon. Die Lage
am Ende eines Privatwegs in einer Sackgasse ohne Durchgangsverkehr ermdglicht

Kindern behitetes Aufwachsen.

Das Erdgeschoss ist hell und freundlich und der Wintergarten bietet einen
fantastischen Blick in den Garten. Der Wintergarten ist in der aktuellen Form nicht
baugenehmigt und halt die drei Meter Abstand zum Nachbargrundstick nicht ein.
Die Stadt hat einen genehmigungsfahigen Um- oder Riickbau des Wintergartens
verfugt. Mindestens der auf dem Grundriss markierte Bereich sowie die dahinter
befindliche Werkstatt missen entfernt werden. Der entsprechende Schriftverkehr
wird dem Kaufer zur Verfligung gestellt, Im Obergeschoss befinden sich zwei bzw.
drei Schlafraume (einer mit Balkon). Die beiden aktuell kleinen Zimmer kénnen
wieder zu einem groBen Raum zusammengelegt werden. Das Duschbad wurde
2025 inklusive der Leitungen renoviert. Im Dachgeschoss befinden sich ein heller
Wohnraum und ein weites komplett modernisiertes Duschbad sowie ein kleiner
Abstellraum. Der individuell gestaltete, vom Wintergarten und vom Privatweg direkt
zugangliche Garten ist eine komplett gepflasterte kleine Oase mit Gartenteich und

schénen Beeten. Gartenhduser bieten Platz fir Gartengerate und Werkzeug.

Die ModernisierungsmaBnahmen ab 2008 waren umfassend. DieFenster wurden
erneuert. Bader und Gaste-WC wurden inklusive der Leitungen erneuert, dasselbe
gilt fUr die Kliche. Die Stromleitungen wurden erneuert. Das Dach des Wohnhauses

wurde 2014 gedammt. Alle Heizkdrper wurden ausgetauscht, die Heizungsrohre




teilweise. Die Garage bekam einen neuen Boden und ein neues Tor. In diesem Haus

wartet nicht viel Arbeit auf Sie!

Uberzeugen Sie sich von der Qualitat und den Méglichkeiten mit dieser schénen

Immobilie und vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin. Wir freuen uns auf Sie!
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Details of amenities

- Heizung (Gas 1994)

- Wasser- & Abwasserleitungen erneuert bis in den Keller 2014
- Stromleitungen und -kasten neu 2014

- Haupt-Heizungsleitungen neu und Heizkorper neu 2014

- Gaste WC neu 2014

- Dach gedammt 2014

- Badezimmer Dachgeschoss neu 2023

- Garage: neuer Boden 2024, neues Tor 2025

- Badezimmer Obergeschoss neu 2025

- Glasfaser im Haus
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All about the location

Der familienfreundliche Stadtteil Neuss Grefrath liegt im westlichen Stadtrand von
Neuss. Die ruhige Lage bei guter Autobahnanbindung (ca. 2 km) und die Nahe zum
Stadtzentrum (5 km) machen Grefrath sehr beliebt. In Grefrath finden Sie Kitas, eine
Grundschule und einige kleine Geschafte. Sportanlagen und Spielplatze sind nur
wenige Gehminuten entfernt. Weiterflihrende Schulen sind im nahegelegenen
Stadtzentrum verfligbar und dank guter Anbindung sehr gut mit Bus und Bahn
erreichbar. Die medizinische Versorgung ist mit Hausarzten, Zahnarzten und
Apotheken ebenfalls gewahrleistet, Hausarzte in wenigen Minuten zu FuB

erreichbar.

Weitere Geschafte des taglichen Bedarfs finden Sie in den 2 km entfernten
Stadteilen Holzheim und Reuschenberg sowie in Neuss im Gewerbegebiet an der

MoselstraBe (ca. 3 km entfernt).

Gestaltungsmaoglichkeiten flr die Freizeit gibt es reichlich. In ca. 2 km Entfernung
befindet sich die Neusser Skihalle mit Kletterpark, Biergarten, FuBball-Park und
vielen Veranstaltungen im ganzen Jahr. In Reuschenberg befinden sich ein

Wellness-Park und ein groBes Schwimmbad mit schonem Freizeitbereich.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

llona Lobig & Frank Lobig

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

E-Mail: neuss@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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