Neuss — Furth

Attraktives Einfamilienhaus in begehrter Lage mit
moderner Technik und nachhaltiger Ausstattung
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Zum Verkauf steht ein hochwertiges und aul3erst gepflegtes Einfamilienhaus aus dem
Jahr 2007, das sich in einem neuwertigen Zustand prasentiert. Mit einer Wohnflache von
rund 152 Quadratmetern und einem etwa 382 Quadratmeter groRen Grundstiick bietet
dieses Zuhause ideale Voraussetzungen fiur Familien, die Wert auf Komfort, eine
durchdachte Raumaufteilung und energieeffizientes Wohnen legen. Die Kombination aus
moderner Technik, nachhaltiger Bauweise und einer familienfreundlichen Lage macht
dieses Haus zu einer attraktiven und zukunftssicheren Immobilie.

Bereits beim Betreten wird deutlich, dass besonderer Wert auf eine gehobene
Ausstattung gelegt wurde. Eine effiziente Warmepumpe in Verbindung mit einer
FuBbodenheizung auf allen Ebenen sorgt fir ein angenehmes Wohnklima zu jeder
Jahreszeit. Die Energieeffizienzklasse A+ belegt den hohen Standard. Ein Grof3teil der
Fenster ist mit elektrisch steuerbaren Rollladen ausgestattet, die sich zentral und
komfortabel bedienen lassen. Unterstutzt wird das durch moderne Smart-Home-
Technologie, die eine einfache und intuitive Bedienung vieler haustechnischer
Funktionen ermdglicht und den Alltag deutlich erleichtert.

Im Erdgeschoss befindet sich der grof3ziigig geschnittene Wohn- und Essbereich mit
direktem Zugang zur Terrasse und dem gepflegten Garten. Hier lasst sich das
Familienleben in entspannter Atmosphére geniel3en. Die offen gestaltete Kiiche ist
modern ausgestattet und bietet viel Raum fiir gemeinsame Kochmomente. Ein Gaste-WC
sowie der Zugang zur Garage Uber die Terrasse ergdnzen das Raumangebot auf dieser
Etage und schaffen praktischen Komfort fir den taglichen Ablauf.

Das Obergeschoss bietet ein geraumiges Elternschlafzimmer mit der Mdglichkeit, einen
separaten Arbeits- oder Ankleidebereich zu integrieren. Daneben befindet sich ein
grofRes Kinderzimmer, das sich flexibel als Spielzimmer, Jugendzimmer oder
Gastezimmer nutzen lasst. Das Tageslichtbad mit Badewanne, Dusche und
Doppelwaschbecken ist hochwertig ausgestattet und bietet ausreichend Platz fir die
gesamte Familie.

Im wohnlich ausgebauten Dachgeschoss erwartet Sie ein weiterer heller Raum, der
derzeit als zuséatzliches Kinderzimmer genutzt wird. Dank seiner Grof3e und Helligkeit
eignet er sich ebenfalls ideal als Jugendzimmer, Blro oder Gastebereich. Diese
zusatzliche Flache schafft wertvolle Flexibilitat fir Familien mit steigendem Platzbedarf
oder individuellem Raumbedarf.




Der voll ausgebaute Keller bietet weiteren Stauraum oder kann je nach Bedarf auch als
Hobbyraum oder Fitnessbereich genutzt werden. Abgerundet wird das Angebot durch
eine bereits installierte Photovoltaikanlage auf dem Dach, die die Stromkosten senkt und
die Umweltbilanz des Hauses nachhaltig verbessert. Sie verfligt tber einen
Stromspeicher, um den erzeugten Strom effizient nutzen zu kénnen.

Dieses Einfamilienhaus vereint zeitgemafes Wohnen, hochwertige Ausstattung und
moderne Technik in einer ruhigen und familienfreundlichen Lage. Einkaufsmdglichkeiten,
Schulen, Kindergarten sowie Freizeit- und Erholungsangebote sind bequem erreichbar.
Gleichzeitig besteht eine gute Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und das
regionale Stral3ennetz. Das Haus ist bezugsfertig und bietet ideale Voraussetzungen fir
ein komfortables, nachhaltiges Familienleben. Gerne stehen wir fiir weitere Informationen
oder einen Besichtigungstermin zur Verfiigung.
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- Energieeffizienzklasse A+

- Umweltfreundliche Warmepumpe mit Ful3bodenheizung auf allen Etagen
- Photovoltaikanlage zur Stromgewinnung mit einem Stromspeicher

- Smart-Home-System zur zentralen Steuerung

- Hochwertiger Kamin im Wohnbereich

- Elektrische Rollladen an allen Fenstern

- Hochwertige Bodenbelage und gepflegte Materialien

- Sonnige Terrasse mit Zugang zur Garage

- Regenwasserzisterne zur Gartenbewdasserung

- Garage mit Stellplatz
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Neuss Furth-Nord ist ein beliebter Neusser Stadtteil mit guter Wohnqualitat. Er bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur fir den taglichen Bedarf, und mit dem Neusser Stadtwald
und der Parkanlage Jrone Meerke auch gute Mdglichkeiten zur Naherholung direkt vor
der Tur.

Neben einem vielfaltigen Angebot an kirchlichen, 6ffentlichen und privaten Kindergarten
sorgen auch zahlreiche Grundschulen, Realschulen und mehrere Gymnasien fir ein
umfassendes Bildungsangebot. Ebenso ist die Internationale Schule am Rhein (ISR)
ohne weiteres erreichbar.

Mit dem offentlichen Nahverkehr gelangen Sie schnell und unkompliziert ins Neusser
Stadtzentrum oder nach Dusseldorf. Die Anbindungen sowohl an den 6ffentlichen
Nahverkehr, wie aber auch zu den Autobahnen A57 und A52, Richtung Kdln, Disseldorf
und Krefeld sind gegeben und in wenigen Minuten zu erreichen. Die Neusser Innenstadt
ist ca. 5 km entfernt. Den Disseldorfer Flughafen erreichen Sie in ca. 20 Minuten mit
dem Auto.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 24.8.2034.

Endenergiebedarf betragt 22.03 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2007.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

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

www.von-poll.com
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