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MLa IpwTN €VIUTIWON

AUTN N UPNARC TIOLOTNTOC, OVEEGPTNTN KATOWKI, XTIOPEVN TO 1970 Kol TANPWG
OVOKOLVIOMEVN TO 2013, pooEpel Tiepimou 182 T.1. Xwpou dlapiwong,
TIOPEXOVTAC LOAVIKO XWPO Yo SlaBiwaon KoL XaA&pwon. To ottt JE€ca o€ oTtiTL
€LVaL HEPOC EVOC HEYOAUTEPOU OKLVITOU TIOU XWPIZETOL 0€ SUO OVEEAPTNTEG
OLKIOTIKEG HOVABEC CUUPWVA [E ToV eppaviko Nopo mepi Zuykpotnuatwy (WEG),
ME KABE HoVAda VO €XeEL TN OLKH TNG EEXWPLOTN €i0060 KL cuvtApnon. To akivnTto
KOAUTITEL TIEPITIOU 483 T.[. KOl TIEPIAGUPBAVEL ATIOKAELOTIKA SIKOLWUATO XPHoNG Tou
KATIOU, TOU YKOPALZ UE TO TIOPOKEIIEVO EPYAOTAPLO KOL TIPOCOETEC OETEIQ
OTAOUEUONG. TO LOOYELO KO TO UTIOYELO TIEPIAGUPBAVOUV CUVOALKG £EL SWUATLA,
OUUTIEPIAGUBOVOUEVWYV TECOGPWYV UTIVOSWHUATIWYV, TIPOCPEPOVTACG LA TIOLKIAIS
TOAVWYV XPNnoewyv. MMaivovTog OTO OTITL, Ol ETILOKETITEG UTIOGEXOVTAL EVQ
EUPUXWPO XOA €10060U [E BECTIAPLO KOl ATOONKN. TO PWTELVO CAAOVL SLABETEL
MEPLKWC TIOPABUPG ATIO TO SATESO PEXPL TNV OPOPH) TIOU GVOiyouv oTOoV
KOAOBLATNPNMEVO KNTIO KOl SLOBETEL EVA PIANOEEVO TLAKL e AElTOUpYia BEpuavong
ME EEOVOYKAOUEVO QEPQ. AITTAC 0TO OOAOVL BPIOKETAL LG TPaTECOPIO EVIGIOG
SLOPPUBILONG KOL L0 OTIOKAELOTLKH, LOVTIEPVO KOUZiVO EEOTIALOUEVN HE ETIAYWYLKN
€0TiA, OTIOPPOPNTHPC KOL AAAEG UPNANG TIOLOTNTOC ETIWVUEG OUCKEUEG.
AlOTIBEVTOL U0 UMAVLIO: TO VA EUPUXWPO en-suite KUPIiwG IMAVLO [E UMAVIEQT KOl
MEYAAN KOWUTVA VIOUG, KAL TO GAAO HE VIOUG KOL TOUGAETO. To €Va OTIO TO TIGLOIKG
UTIVOO WMATLON BAETIEL OTOV KATIO KOl OTIOAGUBAVEL UTIEPOXN BET OTO YUPW TIPAGCLVO.
To uTOYELO TIPOCPEPEL U0 AVETA SLOKOOUNUEVD SWHATLON IE EVOODATIESL
BEpUOVON KAl TIOPABUPA, TO OTIOIO UTTOPOUYV VO XPNOLLOTIOIN60UV WG ETUTTAEOV
Ywpol dlapiwong n epyaoiog. NepANapBaveEL ETIIONG VA TTAUCTOPLO, VA KEAAPL
OTIOONKEUONC KAL £VOl BoNONTIKO SWUATLO TIOU OTEYAZEL TO CUOTNUO BEPUOVONG, TO
PWTOROATAIKO CUCTNMO E OTIOONKEUTIKO XWPO KAL TOV €EOTIALCMO SLlkTUou. O
€EWTEPIKOG XWPOCG SLOBETEL EVAV TIANPWC TIEPLPPOAYIEVO KAL PWTELVO KATIO,

LOAVIKO Yo XOAdpwon. H Bepdvta dLaBeTel 0TEYN UYNARG TTIOLOTNTOG KOL




€0WTEPLKN okioon. MNapEXETAL ETIONG ATTOONKEUON KAUCGOEUA WYV YLa TO TLOKL OTO

OOAOVL. EVa eUpUXWPO SUIMAS YKAPALZ e NAEKTPLKN OTIGOTH TIOPTO TIPOCPEPEL
APOovo Xwpo otédbpeuonc. O MAPOKEIUEVOC XWPOC EpyaoTnpiou, emiong
€EOTIALIOMEVOC E OTIOOTH TIOPTA, SIAOETEL CUVOEDELC YAUKOU VEPOU KOL AUMGTWY,
OVOIyoVTaG TEPALTEPW SUVATOTNTES XPNONG. AUTA N LOEX TOU OTUTIOU ECT OE EVA
OTITL XOpOKTNPIZETAL ATO PLVIPpIoMATA UPNANG TIOLOTNTAC KOL TOV CUVOUQOUO
ouyxpovng TeXVoAoyiag KTipiwyv, eEao@OAIlovTag eva GveTo TEEPIBAAAOV
Slapiwong. Eival lavIKO yLo OLKOYEVELEG TIOU OVOZNTOUV £VA EUPUXWPO KOl
AELTOUPYLKO oTtiTl. Mo eTtioKeEYN €T TOTIOU O ATIOKGAUPEL ONEC TIC SUVATOTNTECG

OUTOU TOU OKLVATOU.
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AETITOPEPELEC TWV AVECEWV

Allgemein

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

- alleiniges Sondernutzungsrecht am Garten und an der Garage mit Stellplatzen
- jede Wohneinheit ist autark betretbar

- Instandhaltung unabhangig voneinander

- die Wohnung verfligt Uber 2 Split- und 3 Klimaanlagen

Erdgeschoss

- geraumiger Eingangsbereich mit Garderobe und Abstellraum

- Gaste-WC mit Kinderwaschbecken

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

- exklusive Kiiche mit Induktionskochfeld, Dunstabzugshaube und weiteren
hochwertigen Markengeraten sowie einer edlen Spule mit Blick in den Vorgarten
- Kinderzimmer zur Gartenseite

- Duschbad mit WC

- Elternschlafzimmer mit Bad en-suite

- groBzlgiges Elternbadezimmer mit Badewanne und groBer, barrierefreier Dusche
Untergeschoss

- 2 wohnlich ausgebaute Raume mit Fussbodenheizung und Fenstern

- Waschkiiche

- Vorratskeller

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

Garten und AuBenanlagen

- komplett eingefriedeter, heller Garten mit Terrasse

- hochwertige Terrasseniberdachung mit auBenliegender Beschattung

- Kaminholzunterstande

- sehr geraumige Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor




- angrenzender Werkstattbereich (ebenfalls mit Sektionaltor) mit Frisch- und

Abwasser
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OAa yla TnVv TomoBeoia

Rosellen ist eine der beliebtesten Wohnlagen von Neuss. Dank der hervorragenden

Infrastruktur findet man hier alles, was man zum Leben braucht, direkt vor Ort.

Es gibt sehr gute Einkaufsmdglichkeiten, darunter z.B. sehr gut sortierte
Supermérkte, Backer, Frisére oder eine Postfiliale, alles ist da. Zu Arzten und
Apotheken ist es nicht weit, und auch fir die Kinder ist gesorgt, denn Tagesmditter,
Kindertagesstatten oder Grundschule und Sportvereine — alles ist unmittelbar vor
Ort. Weiterfuhrende 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 es reichlich. Es gibt Parks zum
Spazierengehen, in einem Park liegt ein fantastischer Abenteuer-Spielplatz flr
Kinder. In der Nahe der Grundschule liegt ein Sportplatz mit vielfaltigem
Sportangebot fur Kinder und Erwachsene. Die Felder und der nahegelegene,
schone Muhlenbusch laden zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten
ein, und auch am unweit gelegenen Rhein Iasst es sich wunderbar Spazieren oder

Radfahren.

Sucht man den Trubel der groBen Nachbarstadte, sind Disseldorf und Koln nur
einen Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 20 min in der Dusseldorfer
Altstadt und in 30 min am Kolner Dom. Fur Pendler ist in Allerheiligen eine S-
Bahnstation mit hervorragenden Parkmadglichkeiten eingerichtet. So ist der

Arbeitsplatz auch mit dem OPNV nicht fern!
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AAANEC TIANPOYPOPIEC

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 2.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 25.17 kwh/(m?*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdwarme.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1970.

Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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 Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu UGberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes
Interesse an der Durchflihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es
erforderlich, dass wir nach § 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres
Personalausweises festhalten (wenn Sie als natlirliche 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 flinf 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 Irrttimer,

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 ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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2 UVEPYATNG ETIKOLVWVIOG

[0 TIEPLOCOTEPECG TTANPOPOPIEC, ETIKOLVWVNOTE UE TOV UTIEUOUVO ETIKOLVWVIOCG OOC:

llona Lobig & Frank Lobig

NeustraBel15, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131- 36 564 0

E-Mail: neuss@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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