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Concept d'habitat moder ne : une maison neuve au
sein d'une maison dansle sud de Neuss
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PRIX D'ACHAT: 725.000 EUR ¢ SURFACE HABITABLE: ca. 182 m2 e PIECES: 6 * SUPERFICIE DU TERRAIN:
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En un coup d'aal

25047027
ca. 182 m2
6

4

2

1973

2 x surfacelibre, 2 x
Garage

725.000 EUR
Rez de chaussée

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

Excellent Etat
massif

ca. 106 m2
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic

Géothermie energetique

02.06.2035 25.17 kWh/m2a
A+

Chaleur géothermique
1970
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Plans d'étage
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Une premiereimpression

Cette maison individuelle de standing, construite en 1970 et entierement rénovée en 2013,
offre environ 182 m2 de surface habitable, un espaceidéal pour vivre et se détendre. Cette
maison, intégrée a une propriété plus vaste, est divisée en deux logementsindépendants
conformément alaloi allemande sur la copropriété (WEG). Chague logement dispose de sa
propreentrée et de sesproprescharges. La propriété s étend sur environ 483 m2 et
comprend I'usage exclusif du jardin, du garage avec atelier attenant et de places de parking
supplémentaires. L e rez-de-chaussée et |le sous-sol totalisent six piéces, dont quatre
chambres, offrant de multiples possibilités d'aménagement. Dés|'entrée, un hall spacieux
avec vestiaire et débarrasaccueille lesvisiteurs. Le salon lumineux, doté de baies vitr ées
partiellement pleine hauteur donnant sur lejardin bien entretenu, est agrémentéd'une
cheminée a air pulsé. Jouxtant le s§our setrouvent une salle a manger ouverte et une cuisine
moder ne et exclusive, équipée d'une plaque a induction, d'une hotte aspirante et
d'électroménager s haut de gamme de grandes mar ques. Deux salles de bains sont a
disposition : une spacieuse salle de bains attenante a la chambr e par entale avec baignoir e et
grande douche a l'italienne, et une autre avec douche et WC. L'une des chambres d'enfants
donnesur lejardin et offre unejolie vue sur la verdure environnante. L e sous-sol comprend
deux piéces confortables avec chauffage au sol et fenétres, pouvant servir d'espaces de vie ou
detravail supplémentaires. I comprend également une buanderie, une cave et un local
technique abritant le systéme de chauffage, le systéme photovoltaique avec stockage et les
équipementsréseau. L'espace extérieur bénéficied'un jardin clos et lumineux, idéal pour la
détente. Laterrasse est dotée d'unetoiture de qualité et de protections solairesintérieures.
Un espace de rangement pour le bois de chauffage est prévu pour la cheminée du s§our. Un
gar age double spacieux avec porte sectionnelle électrique offre un grand espace de
stationnement. L'atelier attenant, également équipé d'une porte sectionnelle, dispose de
raccordementsal'eau potable et aux eaux usees, offrant ainsi de multiples possibilités
d'aménagement. Ce concept de maison dansla maison se caractérise par desfinitions haut
de gamme et |'alliance de technologies de construction moder nes, gar antissant un confort
optimal. Il est idéal pour lesfamilles en quéte d'une habitation spacieuse et fonctionnelle.
Unevisite sur place vous permettra d'apprécier pleinement le potentiel de ce bien.
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Détails des commodités

Allgemein

- Gesamtliegenschaft nach WEG in 2 Wohneinheiten aufgeteilt (UG & EG / DG)

- alleiniges Sonder nutzungsr echt am Garten und an der Garage mit Stellplatzen

- jede Wohneinheit ist autark betretbar

- Instandhaltung unabhangig voneinander

- die Wohnung verfigt tGber 2 Split- und 3 Klimaanlagen

Erdgeschoss

- gerdumiger Eingangsbereich mit Garderobe und Abstellraum

- Gaste-WC mit Kinderwaschbecken

- Wohnzimmer mit raumhohen Fenstern zum Garten und Kamin mit Umluftfunktion
- offener Esszimmerbereich

- exklusive K Giche mit Induktionskochfeld, Dunstabzugshaube und weiter en hochwertigen
Markenger éten sowie einer edlen Spile mit Blick in den Vorgarten

- Kinderzimmer zur Gartenseite

- Duschbad mit WC

- Elternschlafzimmer mit Bad en-suite

- grof3ziigiges Elter nbadezimmer mit Badewanne und grof3er, barrierefreier Dusche
Unter geschoss

- 2 wohnlich ausgebaute Raume mit Fussbodenheizung und Fenstern

- Waschkiiche

- Vorratskeller

- Technikraum (Heizung, PV-Anlage mit Speicher, Netzwer ktechnik etc.)

Garten und Auf3enanlagen

- komplett eingefriedeter, heller Garten mit Terrasse

- hochwertige Terrasseniiber dachung mit auf3enliegender Beschattung

- Kaminholzunter stdnde

- sehr geraumige Doppelgar age mit elektrischem Sektionaltor

- angrenzender Werkstattbereich (ebenfalls mit Sektionaltor) mit Frisch- und Abwasser
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Tout sur |'emplacement

Rosellen ist eine der beliebtesten Wohnlagen von Neuss. Dank der hervorragenden
Infrastruktur findet man hier alles, was man zum L eben braucht, direkt vor Ort.

Esgibt sehr gute Einkaufsmdglichkeiten, darunter z.B. sehr gut sortierte Super méarkte,
Backer, Frisore oder eine Postfiliale, allesist da. Zu Arzten und Apotheken ist es nicht weit,
und auch fur die Kinder ist gesorgt, denn Tagesmutter, Kindertagesstétten oder
Grundschule und Sportvereine—allesist unmittelbar vor Ort. Weiterfiihrende Schulen sind
zum Beispiel in den etwa 3 km entfernten Stadtteilen Norf und Nievenheim zu finden - diese
sind dank Radwegen auch problemlos ohne Auto zu erreichen.

Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Freizeit gibt esreichlich. Es gibt Parkszum
Spazierengehen, in einem Park liegt ein fantastischer Abenteuer-Spielplatz fur Kinder. In
der Naheder Grundschuleliegt ein Sportplatz mit vielfaltigem Sportangebot fur Kinder und
Erwachsene. Die Felder und der nahegelegene, schéne M iihlenbusch laden zum Spazieren,
Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten ein, und auch am unweit gelegenen Rhein lasst es
sich wunderbar Spazieren oder Radfahren.

Sucht man den Trubel der grof3en Nachbar stadte, sind Diisseldorf und K&ln nur einen
Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 20 min in der Diisseldorfer Altstadt und in
30 min am Kdélner Dom. Fur Pendler ist in Allerheiligen eine S-Bahnstation mit
hervorragenden Parkmdglichkeiten eingerichtet. Soist der Arbeitsplatz auch mit dem
OPNV nicht fern!
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 25.17 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1970.
Die Energieeffizienzklasseist A+.

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natlr liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person bendtigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8§ 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinfor mationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Alle lmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur 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 inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Ilona Lobig & Frank L 6big

Neustraliels, 41460 Neuss
Tel.: +492131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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