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En un coup d'cell

26047001

ca. 390 m?

a deux versants
9

4

4
1975

2 x surface libre, 2 x
Garage

1.750.000 EUR
Maison individuelle

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

20M
Bon état
massif

ca. 143 m?

WC invités, Piscine,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine
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Informations énergetiques

Chauffage Diagnostic
centralisé énergétique
Gaz 119.74 kWh/m?a
12.01.2036

D
Gaz 1975
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Une premiere impression

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Neuss-Selikum prasentiert sich dieses
groBzugige und umfassend modernisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1975
als idealer Lebensmittelpunkt flir Familien mit gehobenen Ansprichen. Auf einem
ca. 1.277 m? groBen Grundstiick gelegen, bietet das Anwesen eine Wohnfldche von
rund 390 m? sowie ein auBergewohnlich vielseitiges Raum- und Nutzungskonzept.
Durch die Platzierung einer groBen Doppelgarage mit zwei weiteren Stellplatzen
und einer Uppigen Bepflanzung ist das Grundstiick uneinsehbar. Ab dem Jahr 2011

wurde die Immobilie kontinuierlich und hochwertig modernisiert.

Diese besondere Lage am Rande eines Naturschutzgebietes garantiert ein hohes
MaB an Ruhe, Privatsphare und Sicherheit — ein Aspekt, der insbesondere fir

Familien von groBem Wert ist.

Bereits das reprasentative Entrée vermittelt die Qualitat und GroBzigigkeit des
Hauses. Eine elegante Glastlr 6ffnet den Blick in den zentralen Wohnbereich,
erganzt durch ein angrenzendes Gaste-WC. Das Erdgeschoss wird gepragt von
einem ca. 100 gm grossen, weitldufigen Wohn-, Ess- und Kochbereich mit
hochwertigem Schieferboden. Der Wohnbereich ist auf einer versetzten Ebene
angeordnet und Uberzeugt durch eine beeindruckende Raumhdhe von 2,70 m bis
3,17 m, sowie ein offenes, lichtdurchflutetes Raumgefihl. Offene Innen- und
AuBenkamine schaffen eine stimmige Verbindung zwischen Innenraum und

Uberdachtem Freisitz mit ca. 55 gm.

Die hochwertige Einbaukiiche mit modernen Geratschaften und zentraler Kochinsel
ist funktional wie kommunikativ gestaltet und bildet einen natlrlichen Mittelpunkt
des Familienlebens. GroBe Kunststofffenster mit dreifach Warme- und

Schallschutzverglasung sorgen fir viel Tageslicht und einen direkten Bezug zum




Garten.

Der private Elternbereich bietet ein hohes MaB an Komfort und Riickzug: ein
groBzugiges Schlafzimmer mit mehreren Fenstern und direktem Ausgang in den
Garten, eine angrenzende Ankleide sowie ein exklusiv ausgestattetes Elternbad mit

Design-Waschtisch, barrierefreier groBer Walk-In-Dusche und Rainshower.

Das Haus verfligt liber einen 2. Hauseingang zu einem Treppenhaus Uber das die
Appartments im Dachgeschoss zuganglich sind. Hier befinden sich zwei
Einliegerwohnungen (79 gm & 38gm) - ideal fiir Mehrgenerationenwohnen,
erwachsene Kinder oder als groBziigige Blroeinheit flir Freiberufler. Die Einheit
umfasst ein groBes Wohn-/Esszimmer mit Zugang zu einem Uberdachten Balkon,
eine Essdiele, eine Kliche, ein Schlafzimmer sowie ein Wannenbad. Erganzend
steht ein separater Kinderbereich mit geraumigem Wohnraum, eigenem Duschbad,

Ankleide und Schlafzimmer zur Verfligung.

Das Souterrain beherbergt ein vollstandig nutzbares Appartement mit 76 gm
bestehend aus Schlafzimmer, Wohnzimmer, kleiner Kliche und Duschbad. Dank
einer groBzugigen Abbdschung und mehreren Fenstern und einer Raumhdhe von
2,50 m bzw. 2,90 m ist dieser Bereich hell und vollwertig nutzbar - ideal fiir ein Au-

pair, Gaste oder eine flexible Wohn- und Arbeitslésung.

Der individuell angelegte und nicht einsehbare Garten bildet das Herzstlick des
AuBenbereichs. Die Gartenbewasserung erfolgt Uber eine Grundwasserpumpe.
Eine Ringleitung ermoglicht an verschiedenen Zapfstellen die Wasserentnahme.
Mehrere Terrassen, ein groBer Uberdachter Freisitz sowie der hochwertig
ausgefiihrte Salzwasser-AuBenpool mit warmeddmmender Uberdachung bieten
ideale Voraussetzungen fur Erholung, Freizeit und Familienleben. Die
Poollberdachung ermdglicht sowohl das Auffahren als auch das Schwimmen bei
geschlossener Abdeckung. Gartenanlage, Pooltechnik sowie samtliche
Pflasterungen wurden im Zuge der Modernisierungen vollstandig neu angelegt.
Selbstverstandlich verfligt diese Liegenschaft Uber eine gerdaumige Doppelgarage

mit einem rlckwartigen Tor und Ture zum Innenhof.
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Détails des commodités

Umfangreiche Modernisierungen ab 2011 unterstreichen den zeitgemaBen
Anspruch der Immobilie: Das Dach wurde Uberwiegend gedammt und die
Attikaverblendungen modern in Zinkblech ausgefihrt. Samtliche Bader, die Elektrik
sowie die Innenraumgestaltung wurden erneuert. Eine Enthartungsanlage der Firma
Grinbeck sorgt fur kalkfreies Wasser, zudem wurden die Hebeanlage flr das im
Untergeschoss entstehende Abwasser erneuert. Die komplette Gartenanlage
inklusive Pool, Uberdachung, Filter- und Umwalztechnik sowie alle
AuBenpflasterungen erfuhr eine komplette Neuanlage

Dieses auBergewdhnliche Anwesen vereint groBzligiges Familienwohnen, flexible
Nutzungsmadglichkeiten und eine der besten Wohnlagen von Neuss-Selikum. Gerne
prasentieren wir Ihnen diese besondere Immobilie im Rahmen einer persdnlichen

Besichtigung und stehen Ihnen hierfur jederzeit zur Verfigung.
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Tout sur I'emplacement

Neuss besticht als wirtschaftlich stabile Mittelstadt im dynamischen Rhein-Ruhr-
Gebiet durch eine ausgewogene demografische Struktur und eine exzellente
Infrastruktur, die urbanes Leben mit naturnahen Riickzugsorten harmonisch
verbindet. Die Nahe zu Dusseldorf sowie die hervorragenden
Verkehrsverbindungen ermoglichen eine ideale Balance zwischen beruflichen
Chancen und familiarer Lebensqualitat. Mit einem Immobilienmarkt, der attraktive
Preise unterhalb des Disseldorfer Niveaus bietet, positioniert sich Neuss als ein
besonders familienfreundlicher Wohnstandort mit solider Nachfrage und

vielfaltigen Entwicklungsperspektiven.

Im stdlichen Teil der Stadt liegt das charmante Wohnviertel Selikum, das mit
seinem suburbanen Charakter und der moderaten Bevdlkerungsdichte ein
behagliches Zuhause fir Familien schafft. Prunkstiick der Gegend ist eine
hochwertige Landhaussiedlung mit wertiger Nachbarbebauung, die den Anspruch
auf exklusives und zugleich behagliches Wohnen unterstreicht. Gepragt von
Einfamilien- und Doppelhdusern, Uberzeugt Selikum durch seine ruhige, griine Lage
und die sichere Nachbarschaft, die ein vertrauensvolles Umfeld fur Kinder und
Eltern bietet. Die hervorragende Anbindung an Neuss, Disseldorf und Kéln macht
das Viertel besonders attraktiv flir Familien, die Wert auf eine ausgewogene Work-

Life-Balance und eine lebendige Gemeinschaft legen.

Fur Familien sind die vielfaltigen Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe ein groBer
Gewinn: Von mehreren Kindergarten, die fuBlaufig erreichbar sind, tiber Grund- und
weiterfliihrende Schulen in bequemer Entfernung bis hin zu renommierten
Gymnasien — hier finden Kinder aller Altersstufen optimale Voraussetzungen fur
eine umfassende Forderung. Die Nahe zu zahlreichen Parks und Spielplatzen,

darunter gruine Erholungsflachen nur wenige Gehminuten entfernt, bietet Kindern




Raum fur unbeschwerte Freizeit und fordert eine gesunde Entwicklung in sicherer

Umgebung. Sportliche Aktivitdten werden durch nahegelegene Sportanlagen
erganzt, die vielfaltige Moglichkeiten fir Bewegung und gemeinschaftliches

Miteinander eroffnen.

Auch die gesundheitliche Versorgung ist flir Familien optimal gewahrleistet:
Kinderarzte, Zahnarzte sowie Apotheken befinden sich in fuBldufiger Entfernung,
sodass im Alltag schnelle und verldssliche Hilfe stets greifbar ist. Das
nahegelegene Alexius/Josef Krankenhaus rundet das medizinische Angebot ab und
sorgt fur zusatzliche Sicherheit. Fiir den taglichen Bedarf stehen mehrere
Supermarkte und Lebensmittelgeschafte in bequemer Nahe zur Verfligung, die eine
komfortable Versorgung garantieren. Kulinarisch laden familienfreundliche Cafés
und Restaurants in der Nachbarschaft zum gemeinsamen Verweilen ein und

starken das Gemeinschaftsgefuhl.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend:
Verschiedene Bushaltestellen sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine
schnelle Verbindung in die Innenstadt und zu umliegenden Stadtteilen. Der Bahnhof
Neuss Sud ist fuBlaufig zu erreichen und stellt zusatzliche Zugverbindungen bereit,

die den Alltag fur Pendler und Familien gleichermaBen erleichtern.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, einer exquisiten Landhaussiedlung,
exzellenter Infrastruktur und einem vielfaltigen Freizeit- und Bildungsangebot
macht Selikum in Neuss zu einem idealen Wohnort flir Familien, die Wert auf eine
behiltete Umgebung, eine lebendige Gemeinschaft und eine zukunftsorientierte
Lebensqualitat legen. Hier finden Sie den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit

Ihren Liebsten eine harmonische und gllickliche Zukunft zu gestalten.
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Plus d'informations

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

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

llona Lobig & Frank Lobig

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