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Diese gepflegte Etagenwohnung im 1.0G befindet sich in einem massiv gebauten
Mehrfamilienhaus aus dem Jahr 1972, das regelmafiig instand gehalten und modernisiert
wurde. Zuletzt wurde das Gebé&ude im Jahr 2024 renoviert. Besonders hervorzuheben
sind die 2015 erneuerten Fenster sowie die neue Gas-Zentralheizung, die im Dezember
2024 installiert wurde — beide MaRnahmen verbessern sowohl die Energieeffizienz als
auch den langfristigen Werterhalt der Immobilie deutlich.

Die Wohnung verfugt Uber eine Wohnflache von ca. 85,34 mz, die sich optimal auf drei
gut geschnittene Zimmer verteilt. Ein separates Gaste-WC im Eingangsbereich
unterstreicht den funktionalen Grundriss. Der helle Wohn- und Essbereich bietet eine
angenehme Wohnatmosphare und vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten — ein Aspekt, der
sowohl fur Eigennutzer als auch fir Mieter attraktiv ist.

Zwei grof3zugige Schlafzimmer ermdglichen flexible Nutzungskonzepte, sei es als
Elternschlafzimmer, Kinderzimmer oder Homeoffice. Das Tageslichtbad mit Fenster
bietet naturliche Bellftung und unterstreicht den gepflegten Zustand der Wohnung.

Ein zugeordneter Stellplatz sowie ein gemeinschaftlich nutzbarer Waschkeller bieten
praktischen Zusatzkomfort. Der vorhandene Aufzug im Gebaude sorgt fir barrierearmen
Zugang zur Wohnung und spricht damit auch eine breitere Zielgruppe von Mietern an.

Dank der zentralen Lage in Neuss sind Einkaufsmoglichkeiten, Schulen und der
offentliche Nahverkehr bequem erreichbar. Die gute Infrastruktur und die Nahe zur
Dusseldorfer Innenstadt machen die Lage auch aus investiver Sicht besonders
interessant.

Diese Wohnung vereint eine nachhaltige Bauqualitat mit modernisierter Haustechnik und
attraktiver Wohnlage — ideale Voraussetzungen fir eine stabile und werthaltige
Kapitalanlage. Mit einem ausgewogenen Verhaltnis von Investitionshéhe und
Mietpotenzial eignet sich diese Immobilie hervorragend flr langfristig orientierte Anleger.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich ein eigenes Bild zu machen.
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- West Balkon

- Aufzug

- helle Raume

- 1 Badezimmer und 1 Gaste WC

- Rollladen

- Kellerabteill

- Gemeinschaftlicher Fahrradkeller und Waschkeller
- Stellplatz
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Das Neusser Lukasviertel ist ein begehrter Wohnstandort. Die Bezeichnung des
sidlichen Teils als Lukasviertel ist auf das dort befindliche Lukaskrankenhaus
zuriickzufihren.

Mit einer Flache von 3,34 kmz2 ist das Lukasviertel der zweitgro3te Stadtteil des Neusser
Stadtkerns. Es zahlt zu den Boom-Vierteln von Neuss.

Im Jahnstadion sind der Hallen- und Feldhockey-Bundesligist Schwarz-Weiss Neuss und
der Amateurful3ballverein DJK Novesia, sowie der Bundesliga Tennis Club Blau-Weiss
Neuss beheimatet. Das Jahnstadion ladt zum Laufen, Walken und Sport treiben ein. Die
medicoreha, eine moderne und anerkannte Rehabilitationseinrichtung grenzt an das
Jahnstadion an. Ein FuBweg durch das Sportareal flihrt zur nachstgelegenen
Grundschule und Kindergarten. Ein weiterer Kindergarten ist fu3laufig erreichbar. Sowohl
mehrere Gymnasien, als auch Realschulen, Gesamtschulen und Hauptschulen sind in
wenigen Minuten mit Fahrrad oder auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.

Mehrere gro3e Sporthallen liegen im unmittelbaren Umfeld.

Die Autobahnen A57 Koln-Krefeld, die A46 Aachen-Dusseldorf und die A52
Monchengladbach-Dusseldorf befinden sich in unmittelbarer Néhe. Die Flughafen
Dusseldorf, Koln und Monchengladbach-Weeze sind in weniger als 30 Minuten
erreichbar. Eine Bushaltestelle liegt in 50m Entfernung. Zu Ful3 erreicht man die
Innenstadt innerhalb von 10 Minuten.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 5.11.2034.

Endenergiebedarf betragt 107.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1972.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 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 fiinf 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 fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen 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 Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com
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