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En un coup d'aal

26047039 2.750 EUR

ca. 250 m2 300 EUR

a deux versants Maison individuelle

5 Bon état

4 massif

3 . ., -7
2006 Sardin uiisation
1 x surfacelibre, 1 x partagée, Bloc-cuisine
Garage
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage par le sol Diagnostic éner gétique
Electricité
17.08.2036 33.30 kWh/mza
A
Chaleur géothermique 2006
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Une premiereimpression

Das zur Vermietung stehende Einfamilienhaus vereint moderne Architektur, hohen
Wohnkomfort und durchdachte Ausstattung auf grof3ziigigen ca. 250 m2 Wohnflache. Auf
einem ca. 325 m2 grof3en Grundstiick erwartet Sie eineklare, zeitgemaf3e Linienflihrung, die
sich harmonisch in die griine Nachbar schaft einfligt. Die Immobilie wurde 2006 er baut und
Uberzeugt durch eine hochwertige, gehobene Ausstattungsqualitat, die Anspriichen an
moder nes, komfortables Wohnen gerecht wird.

Schon von aul3en préasentiert sich das Haus mit einer ansprechenden Klinkerfassade und
moder nen Dachformen, grof3en Fenster flachen und markanten Designelementen. Der
gepflegte, sehr liebevoll angelegte Garten bietet gentigend Platz zur Erholung im Freien und
ist pflegeleicht gestaltet, sodass Sie die Gr tinflachen entspannt genief3en kénnen. Eine
grof3ziigige Terrasse mit Zugang zu den AufRenanlagen, die direkt an den Wohnbereich
anschliefdt, erweitert den Wohnraum in den Garten und ladt zu geselligen Stunden im Freien
ein.

Beim Betreten des Hauses féllt sofort die durchdachte Grundbeleuchtung durch zahlreiche
Einbauspots auf, diein nahezu allen Bereichen fiir eine angenehme Atmosphare sorgt. Im
Eingangsber eich sowie in den Fluren, in Klche und den Béader n wur de hochwer tiger
"White-Cashmire" -Granit verlegt, wahrend in den Wohn- und Schlafr&umen
geschmackvolles Parkett bzw. Laminat fur zeitlose Eleganz sorgt. Die modernen
grol¥flachigen Fensteranlagen im Wohnbereich erméglichen einen ungehinderten Blick ins
Griuneund schaffen eine helle, freundliche Wohnatmosphére. Im Wohnzimmer bietet sich
dank bodentiefer Fenster ein flieRender Uber gang zum AuRenbereich und viel Tagedlicht.

Mit insgesamt 5 Zimmer n, darunter 4 geraumige Schlafzimmer und 3 voll ausgestattete
Bader, bietet dasHausreichlich Platz fur Ihreindividuellen Anspriche. Die Raumaufteilung
ist grof3ztigig und ermdglicht vielseitige Nutzungsszenarien. Besonder s hervorzuheben ist die
exklusive Einbaukiche, die neben viel Stauraum und einer eleganten Optik Uber
hochwertige Gerate verfligt. Die K liche prasentiert sich in moder nem Design mit
Granitarbeitsplatten und grof3en Fensterflachen.

Die Beheizung des Hauses erfolgt tiber eine besonder s effiziente Kombination aus
Zentralheizung und FuRbodenheizung, betrieben durch eine moder ne Erdwéar mepumpe.
Diese sor gt sowohl fur behagliche Warmeim Winter. Technische Extras wie elektrische
Rollladen und eine umfangreiche Elektroinstallation bieten zusatzlichen Komfort im Alltag.

Im Dachgeschoss er 6ffnet sich ein beeindruckender Panoramablick durch ein rundes




Fenster, das nicht nur ein ar chitektonisches Highlight dar stellt, sonder n auch viel Tageslicht
hereinlasst und dem oberen Wohnbereich eine besonder e Note verleiht.

Abgerundet wird das Angebot durch die ansprechende Gesamtar chitektur und die
naturnahe Umgebung, welche die Immobilie zusatzlich bereichern. Wer eine wertige
Ausstattung, moder ne Technologie und eine grol3zigige Raumstruktur in attraktiver Lage
sucht, findet hier das passende Zuhause.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um diese Immobilie personlich
kennenzuler nen.
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Tout sur |'emplacement

Der Stadtteil Grimlinghausen in Neuss prasentiert sich alseine der begehrtesten Wohnlagen
im stidlichen Stadtgebiet, die mit ihrer naturnahen und familienfreundlichen Atmosphéare
Uber zeugt. Die Nahe zum Rhein, kombiniert mit einer hervorragenden Anbindung an
Dusseldorf und die gesamte Rhein-Ruhr-Region, schafft ideale Voraussetzungen fir ein
ausgewogenes L eben zwischen urbanem Komfort und ruhiger Vorstadtidylle. Die
Infrastruktur ist exzellent ausgebaut, mit einem umfassenden schulischen Angebot und einer
verlasslichen medizinischen Versorgung, die insbesonder e Familien ein sicheres und
zukunftsorientiertes Umfeld bietet. Die stabile Nachfrage nach hochwertigen
Einfamilienhdusern und Wohnungen unterstreicht die Attraktivitat dieses Standortesfur
qualitatsbewusste Eigennutzer.

Grimlinghausen, als etablierter und ruhiger Stadtteil von Neuss, besticht durch seinen

vor stadtischen Char me und eine angenehme Wohnqualitét, die besonders Familien
anspricht. Die tber schaubar e Bevdlkerungsdichte und die gr ine Umgebung schaffen Raum
fur Erholung und gemeinschaftliches Miteinander. Die gute Anbindung an das Verkehrsnetz
ermaoglicht es, alle wichtigen Ziele schnell und bequem zu erreichen, ohne auf die Ruhe und
Sicherheit eines familienfreundlichen Wohnumfelds verzichten zu mussen. Hier finden
Familien ein harmonisches Zuhause, das Gebor genheit und L ebensqualitat in idealer Weise
vereint.

Die unmittelbare Umgebung bietet ein vielfaltiges Angebot an Freizeit- und
Erholungsmaoglichkeiten, die das Familienleben bereichern. Zahlreiche Spielplétze, wie der
nahegelegene Spielplatz Am Fahrweg in nur 2 Minuten zu Ful? erreichbar, laden Kinder
zum Spielen und Entdecken ein. Parksund Grinflachen in fuBlaufiger Entfernung bieten
Raum fur gemeinsame Ausfllige und sportliche Aktivitaten. Fir diejlngsten
Familienmitglieder stehen mehrere Kindergarten, darunter der DRK M ontessori
Kindergarten, in nur 6 Minuten zu Ful3 zur Verfigung, wahrend Grundschulen wie die
Pestalozzischule in etwa 17 Minuten erreichbar sind. Die medizinische Versorgung ist durch
nahegelegene Hausar zte, Zahnar zte und Apotheken, beispielsweise die Cyriakus Apotheke in
14 Minuten zu Ful3, optimal gewahrleistet. Einkaufsmoglichkeiten wie der REWE-M arkt
sind in nur 6 Minuten bequem erreichbar, was den Alltag fir Familien zusatzlich erleichtert.
Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Budlinien, etwa die
Haltestelle Volmerswerther Straf3ein 3 Minuten FuBweg, sehr gut, sodass auch Pendler und
Schulkinder flexibel mobil sind.

Fur Familien bietet Grimlinghausen somit ein rundum gelungenes L ebensumfeld, das
Sicherheit, Komfort und eine lebendige Gemeinschaft in naturnaher Lage vereint. Hier




wachsen Kinder in einem behiiteten und anregenden Umfeld auf, wahrend Eltern die
Vorzlge einer exzellenten Infrastruktur und einer entspannten Wohnatmosphar e geniefl3en

konnen. Diese Lageist ein idealer Ort, um gemeinsam Zukunft zu gestalten und das
Familiengluck in vollen Ziigen zu erleben.
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Plusd'infor mations

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter ssammen. 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. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vor behaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenver wertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esflr Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmaoglich 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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