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En un coup d'aal

26047022 1.749.000 EUR

ca. 330 m? Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

8 beurkundeten

6 Kaufpreises

2020 Excellent Etat
massif

4 x surfacelibre, 1 x
Garage ca. 222 m?

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée
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| nfor mations éner gétiques

Electricité Diagnostic
04.05.2036 energetique
18.20 kWh/m?a
Chaleur géothermique A+
2020
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Une premiereimpression

Willkommen zu diesem herausragenden | mmobilienangebot im beliebten Nievenheim!

Zwei freistehende Einfamilienhauser, mit insgesamt 330 m2 Wohnfléche, 13 Zimmern, 6
Badern und 3 Kichen auf 708 m2 grundsatzlich teilbarem Grundstiick in ansprechendem,
gewachsenem Wohnumfeld warten auf ihre neue Familie!

Haus 1:

Das neue, voll unterkellerte L uxuswohnhaus wurde von einem renommierten
Architektenbiro entworfen. Fertiggestellt im Jahr 2020 bietet es seinen Bewohnern
reprasentatives Wohnen auf ca. 210 m2 Wohnfléache. Es prasentiert sich in erstklassigem,
neuwertigem Zustand.

Uber das Entrée mit hellem Ankleidezimmer erreichen Sie den modernen Wohnber eich mit
Kamin und grof3ztigigem Wintergarten, der mit seinen aufschiebbaren Glaselementen als
hochwertig Giber dachte Terrassenldsung konzipiert wurde. Der Wintergarten ist noch nicht
baugenehmigt. An sonnigen Tagen lasst er sich mit einer Markise optimal ver schatten. Die
hochwertige Einbaukiiche lasst mit programmierbarem Siemens-I nduktionskochfeld,
unterleuchteten Schranken, Apothekerschrank und vielen weiteren durchdachten Extras
keine Wiinsche offen —sieist nicht im Kaufpreis enthalten, kann aber auf Wunsch erworben
werden. Auch ein direkt benachbarter Vorratsraum fehlt nicht. Ein sehr modern gestaltetes,
luxuritses Designer-Gaste-WC mit Dusche rundet das Angebot im Erdgeschoss ab.

Das Ober geschoss bietet zwei helle, groRzligig geschnittene Kinder zimmer mit grof3en
Fenstern. Helle Bodenbelage und dezente Wandfar ben sorgen fur eine freundliche
Atmosphére. Das Master-Bad ist edel ausgestattet. Grof3e Badewanne, Wasser fall-Dusche,
WC mit Bidetfunktion und Touchless-WC-Spllung sorgen fir ein tagliches Spa-Feeling, und
die Unter putz-WC M odule sorgen fiir eine sehr aufgerdumte Optik. Der Elternbereich,
bestehend aus M aster bedroom mit begehbarer Ankleide und schickem Duschbad, garantiert
maximale Privatsphare.

Das hochwertig ausgebaute Souterrain steht den beiden Wohnebenen um nichts nach. Ein
schickes Gastezimmer, Heimkino und Spa-Bereich, die hochwertig ausgestattete
Waschkiiche mit Wascheaufzug zur Schlafebene lassen keine W iinsche offen.

Erdwar mepumpe und FuRbodenheizung sorgen auf allen Ebenen fir ein angenehmes
Raumklima - dreifach verglaste Fenster und programmierbare Rolll&den ver sprechen
geringe Energiekosten, Komfort und Sicher heit.

Waswinscht man sich mehr?




Haus 2:

Das char mante, gemutliche kleine Haus wurde 1956 als Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung, als ehemalige, L andarbeiter stelle” erbaut. Esist ein voll unterkellertes,
hibsches Haus mit 120 m2 Wohnflache und Einlieger wohnung im Ober geschoss. Die
Raumaufteilung ist praktisch: sechs Wohnraume, zwei K iichen und zwei Bader. Seit
mehreren Jahrzehnten ist mit Ausnahme der beiden Bader (Modernisierung ca. 2007) nichts
Wesentliches gedndert wor den, eine umfassende Moder nisierung ist daher notwendig. Der
Keller ist - baujahrtypisch - nicht trocken. Das Haus bietet viel Platz fur individuelle
Gestaltungsmoglichkeiten und vielfaltige Nutzungskonzepte. Die M oder nisierung lohnt sich!
DasHausist zurzeit an zwei Parteien ver mietet. Die Mieteinnahmen betragen:
Erdgeschoss:.500 Euro Nettokaltmiete.

Der Mietvertrag fur das Erdgeschossist ungekiindigt.

Obergeschoss : 600 Euro Nettokaltmiete.

Der Mietvertrag fur das Obergeschossist gekiindigt.

Ob Vermietung oder M ehrgener ationenwohnen; beides |asst sich hier realisieren! Lassen Sie
sich vor Ort von den vielfaltigen M 6glichkeiten der beiden Hauser begeistern und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin mit uns.

Wir freuen uns auf Siel
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Détails des commodités

Haus 1:

Allgemein: hochwertige Ausstattung

- Baujahr 2020

- Erdwarmepumpe

- FuBbodenheizung

- dreifach verglaste Fenster

- Energieeffizienzklasse A+

- programmier bare Rollladen

- Natursteinfliesen in Erdgeschoss, Souterrain und Badern

- Keramikfliesen auf der Terrasse

- Wascheaufzug zur Waschkiiche

- Spitzboden gedammt, verkleidet und mit Laminatboden ausgelegt (Spielzimmer und
Stauraum)

- hochwer tig ausgebautes Souterrain

- Heimkino

- Videoliberwachung

Erdgeschoss

- grof3ziigiges Entrée mit grof3em, hellem Ankleidezimmer

- luxuritse Einbauktiche (nicht im Kaufpreis enthalten, kann auf Wunsch bernommen
werden): programmierbares Induktions-K ochfeld (Siemens), unterleuchtete Schranke,
Apothekenschrank, LeMans-Schrank, K hlschrank mit 3x0°Fécher n, Spulmaschine mit
Comfort-Lift-System, Abluft-Dunstabzug, Backofen mit Selbstreinigungsfunktion u.v.a.m.
- luxuritses, moder nes Gaste-WC mit Dusche und Touchless-WC-Spiilung

- grof3ziigiges Wohnzimmer mit raumhohen Fenstern moder nem Glas-Kamin

- grof3ziigiger Wintergarten

Ober geschoss

- 2 helle, grofl3e Kinderzimmer

- Masterbad mit Wanne und Dusche, WC mit Bidetfunktion, Wasser fall-Armaturen,

- separ ater Elternbereich mit Schlafzimmer, grofem Ankleidezimmer und Elternbad en
Suite

Souterrain

- Spa mit Licht-Sauna mit wechselnden Farben und Whirlpoolwanne

- Heimkino und Spielzimmer mit separatem WC

- Waschkiiche mit Wascheaufzug

- Gastezimmer

- Fitnessraum

- Hausanschlussraum mit Erdwér mepumpe




AuRenbereich

- Wintergarten

- Terrasse

- Garage mit Lagerraum

Haus 2:

Allgemein: einfache Ausstattung und insgesamt stark renovierungsbedirftiger bis
sanierungsbedirftiger Zustand

- Baujahr 1956 als Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung (Landar beiter stelle)
- Béader erneuert inkl. Leitungen 2007

- Gasheizung (2007)

- zweifach verglaste Fenster

- Energieeffizienzklasse H

- Laminatbdden und Fliesen

Wohnung Erdgeschoss

- 3Zimmer, gute Raumaufteilung, keine Dur chgangszimmer
- Kiche

- Tageslicht-Duschbad

Wohnung Dachgeschoss

- 3 Zimmer, keine Durchgangszimmer

- Kuche

- Tagedlicht-Wannenbad

Keller

- voll unterkellert

- Abstellraume

- Heizungsraum

- Waschkuche

AulRenbereich

- grolRe Terrasse

- 2KFz-Stellplatze

-Vorgarten
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Tout sur |'emplacement

Das Grundstiick mit den beiden Hausern befindet sich im Stadtteil Nievenheim, unweit von
M Gihlenbusch und Waldnatur schutzgebiet Knechtsteden gelegen. Der Erholungs- und
Freizeitwert in Nievenheim ist hervorragend. Umliegende Walder laden zum Wandern,
Joggen oder Radfahren ein. Fir den Nachwuchs stehen zahlreiche Spiel- und Bolzplatze
bereit, in den diversen Sportvereinen konnen Jung und Alt ihrem Hobby nachgehen.
Mehrere Reitvereine sind in wenigen Minuten mit dem Rad erreichbar.

Einkaufsmoglichkeiten, Arzte, Banken sowie alle weiter en Geschéfte des taglichen Bedarfs
befinden sich in unmittelbarer Nahe und sind fuldlaufig erreichbar. Kindertagesstatten sowie
eine Grundschule sind ebenfallsim Ort vorhanden. Auch weiter flihrende Schulen sind sehr
gut erreichbar.

Sucht man den Trubel der grof3en Nachbar stédte, sind Dusseldorf und K&ln nur einen
Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 25 min in der Disseldorfer Altstadt und in
20 min am K élner Dom - zur Arbeit zu pendeln ist also sehr gut machbar. Fiir OPNV-
Pendler ist die S-Bahn-Station (S11) in ca. 1400 m Entfernung zu finden - knapp 20 Minuten
FuRweg ersparen den allmorgendlichen Stau. Mit der S-Bahn ist man in 30 Minuten in Koln
am HBF und in 40 Minuten am Flughafen Dlsseldorf.

Die guten Verkehrsanbindungen, die natur nahe L age, gute Einkaufsmaoglichkeiten,
Kindergéarten und Schulen vor Ort machen Nievenheim insbesonder e bei jungen Familien zu
einer sehr beliebten Adresse.
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Plusd'infor mations

Energiedaten:

Haus 1.

Bedarfsausweis

Energieausweis erstellt am: 04.05.2026
Energieausweis gliltig bis: 04.05.2036
Endenergiebedarf: 18,20 kWh/mz*a
Energieeffizienzklasse: A+
wesentlicher Energietréager: Strom
Baujahr It. Energieausweis. 2020

Haus 2:

Bedarfsausweis

Energieausweis erstellt am: 05.06.2026
Energieausweis gliltig bis: 05.06.2036
Endenergiebedarf: 430 kWh/mz*a
Energieeffizienzklasse: H

wesentlicher Energietréger: Gas
Baujahr It. Energieausweis. 1956

GELDWASCHE: AlsImmobilienmakler unternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8§ 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begriindung 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 natur liche Person
handeln) — beispielsweise mittelseiner Kopie. Bel einer juristischen Person benétigen wir
eine Kopie des Handelsregister 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. Esobliegt daher




unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen 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 unver bindlich den aktuellen Wert I hrer
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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