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Charmanter Bungalow mit sonnigem Garten und
Garage
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26047026 320.000 EUR

ca. 104,98 mz? Kauferprovision

3 betréagt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten
Kaufpreises

1 ??077?

1969 ca. 15 m?

1x 2?2?7777
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Dieser Reihenbungalow aus dem Baujahr 1969 préasentiert sich auf einem rund 260 m2
grofden Grundsttick und bietet insgesamt eine Wohnfl&che von circa 105 m2. Das Haus
Uber zeugt durch eine durchdachte Raumaufteilung mit insgesamt drel Zimmern, darunter
zwei Schlafzimmer und ein Badezimmer. Ob als neue Adresse fur Paare, kleine Familien
oder Personen, die Wert auf ebenerdiges Wohnen legen —diese Immobilie bringt die
Voraussetzungen fur einen komfortablen Alltag mit sich.

Das Herzstiick des Hauses bildet das geraumige Wohn- und Esszimmer mit Zugang zum
Wintergarten, der zu jeder Jahreszeit einen geschiitzten Aufenthalt im Grinen ermdoglicht.
Durch die grof3ziigigen Fensterflachen wird der Raum angenehm lichtdurchflutet und
schafft eine Verbindung zum AufRRenber eich. Dies erhoht die Wohnqualitat erheblich und
erweitert den Wohnraum um eine zusatzliche Entspannungszone.

Dieim Jahr 2018 eingebaute Dusche im Badezimmer sor gt fiir zeitgemafien Komfort und
flgt sich harmonisch ins Gesamtbild ein. In der Kiiche befindet sich ein Anschlussfiir einen
Gasherd, der passionierten Hobbykochen die M 6glichkeit bietet, jede Mahlzeit optimal
zuzubereiten. Die Immobilie verfiigt aul3erdem Uber Parkett, im Wohn- und Essbereich,
sowiein einem der Schlafraume, der dem Wohnbereich eine angenehme Atmosphére
verleiht.

Diein 2024 moder nisierte Gaszentralheizung sor gt zuverlassig fur die Beheizung aller
Raume und somit ganzjahrig fur ein angenehmes Raumklima.

Der schon bepflanzte Garten mit Gartenhausladt dazu ein, die Sonne zu genief3en oder
individuelle Gestaltungsideen umzusetzen. Die Raumaufteilung des Hauses bietet Flexibilitat
fur verschiedenste Bediirfnisse — egal, ob Sie einen ruhigen Rickzugsort suchen oder
gesellige Abende mit Freunden und Familie ver bringen mochten.

Die praktische separate Gar age bietet nicht nur einen geschiitzten Stellplatz fir Ihr
Fahr zeug, sonder n auch zusétzlichen Stauraum fur Fahrrader.

Durch die ebenerdige Bauweise eines klassischen Bungalows wohnen Sie barrierearm, was
sowohl fur junge alsauch fir éltere Bewohner zahlreiche Vorteile bietet. Dieses Angebot
richtet sich an all jene, die Wert auf Funktionalitéat und eine klare Raumstruktur legen und
die Annehmlichkeiten einer eigenen Garage schatzen. Die Verbindung von
Wohlfuhlambiente und praktischer Ausstattung macht das Haus zu einer interessanten
Option fur unter schiedliche L ebensphasen.




DieImmobilie bietet attraktives Potenzial fir eine zeitgemaRe Weiter entwicklung. Durch
eine Anpassung an aktuelle ener getische Anforderungen er 6ffnet sich die M 6glichkeit, den
Bungalow zukunftsorientiert auszurichten und seinen Wohnkomfort langfristig weiter zu

steigern.

Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungster min, um sich selbst von den vielfaltigen
M dglichkeiten dieses Bungalows zu tber zeugen.
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- Zweischaliges, verklinkertes M auer werk

- Teilweise ther misch getrennte Aluminiumfensterrahmen (Baujahr 1988)
- Gas-Brennwertheizung (2024)

- Wohn- und Essbereich sowie ein Schlafzimmer mit Stabchenparkett

- Kiiche mit Fliesenboden und Gasher danschluss

- Wintergarten mit Dach aus Doppelstegplatten

- Elektroleitungen ohne FI-Schalter

- Badezimmer: Dusche modernisiert und Fliesen teilweise erneuert (2018)
- Gartenhaus

- separ ate Gar age 3x6 M eter
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Neuss-Reuschenber g besticht alsruhiger und familienfreundlicher Stadtteil, der mit seinem
dorflichen Charmeund der geringen Bevolker ungsdichte eine besonder s angenehme
Wohnatmosphar e schafft. Die hervorragende Anbindung an die nahegelegenen M etropolen
Dusseldorf und Koln tber die A57 ermdglicht eine ideale Verbindung von urbanem Komfort
und naturnahem Wohnen. Die stabile Nachfrage und die positive Wertentwicklung der
Immobilien spiegeln die Attraktivitat dieses Wohnstandortswider, der sowohl durch seine
Infrastruktur alsauch durch seine L ebensqualitét tiber zeugt.

Das Wohngebiet zeichnet sich durch seine behagliche Atmosphére und die ausgepr agte
Gemeinschaft aus. Die zentrale L age ver schafft |hnen kurze Wege zu wichtigen
Einrichtungen wie Einkaufsmaglichkeiten, Schulen und 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Auch
die medizinische Versorgung ist in unmittelbarer Nahe gegeben.

Vielféltige Freizeitmdglichkeiten laden zum gemeinsamen Erleben ein: Spielplatze, grine
Parksund Sportangebote sind innerhalb von flinf bis sieben Minuten zu Ful erreichbar. Fir
diejlngsten Familienmitglieder stehen mehrere Kindergarten und Schulen in ful3laufiger
Entfernung bereit. Die medizinische Ver sorgung ist mit mehreren Facharzten, Apotheken
und einer Allgemeinmedizin-Praxisin sieben bisneun Minuten zu Fuf3 hervorragend
gewahrleistet. Einkaufsmaoglichkeiten wie der REWE-Markt sind in nur sieben Minuten
bequem zu erreichen, ebenso wie diver se Cafés und Restaur ants, die zum Verweilen und
Genief3en einladen. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch nahegelegene
Bushaltestellen gesichert, was den Alltag zusatzlich erleichtert.

Diese Kombination aus naturnahem Wohnen, exzellenter Infrastruktur und einem
lebendigen Gemeinschaftsgefiihl macht Neuss-Reuschenberg zu einem idealen Zuhause fir
Menschen, die Wert auf Sicherheit, Bildung und ein har monisches Wohn- und

L ebensumfeld legen. Hier finden Sie den perfekten Ort, um gemeinsam mit Ihren Liebsten
eine glickliche und gesunde Zukunft zu gestalten.
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27777 777772

GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung 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 natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister 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 tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
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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Ilona Lobig & Frank L 6big

Neustraliels, 41460 Neuss
Tel.: +492131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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