Neuss

Wohnen mit Hauschar akter: Erdgeschosswohnung
mit Galerie, Garten und Terrassen

VP azonosito: 26047028

VETELAR: 689.000 EUR  HASZNOS LAKOTER: ca. 145 m2 « SZOBAK: 4
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Attekintés

26047028 689.000 EUR

ca. 145 m2 Ujszeru

4 Szilard

3 Terasz, Kert / kozos

> hasznalat, Beépitett
konyha

2013

1 x Mélygar azs, 12000

EUR (Elado)
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Attekintés: Energia adatok

Padlo6futés Energia tanusitvany
Elektromossag 56.00 kWh/m2a
11.02.2036

B

Geotermikus

2013
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Az elso benyomas

Diese aul3er gewohnliche Erdgeschosswohnung aus dem Baujahr 2016 Uber zeugt mit einer
grof3ziigigen Wohnflache von ca. 145 m2, einer hochwertigen Ausstattung und einem
durchdachten Raumkonzept. Die Immobilie befindet sich in einem gepflegten

M ehrfamilienhaus und préasentiert sich in eéinem neuwertigen Zustand mit hohem
Wohnkomfort.

I nsgesamt stehen vier Zimmer zur Verflgung, darunter drei Schlafzimmer, wodurch die
Wohnung vielfaltige Nutzungsmaoglichkeiten fir Familien, Paare oder das Arbeiten von
Zuhause bietet. Ein besonderes Highlight ist der beeindruckende Wohnbereich mit einer
Deckenhohe von ca. sechs M etern. Grof¥flachige Fenster fronten schaffen ein
lichtdurchflutetes Ambiente und verleihen dem Raum eine offene, einladende Atmosphére.
Die moder ne Galerie mit rahmenlosen Glasgelandern unter streicht den ar chitektonischen
Charakter und ver mittelt ein aufRer gewohnliches Geflihl von Weite.

Direkt vom Wohnbereich aus gelangen Siein den privaten Garten mit angrenzender
Terrasse—ein idealer Ort, um sonnige Stunden oder entspannte Abendeim Freien zu
genielden. Eine zusatzliche, riickwartig gelegene Terrasse erweitert die M 6glichkeiten des
Aufenbereichs und bietet weitere Rlickzugsorte.

Die hochwertig ausgestattete K tiche erfullt hdchste Anspriiche und verfigt Uber eine nahezu
neuwertige Einbauktiche mit modernen Markenger aten sowie eéinem integrierten
Weinkuhlschrank. Ein angrenzender Abstellraum sorgt fr zusitzlichen Stauraum und
praktische Ablaufeim Alltag.

Auch die beiden Badezimmer Uberzeugen durch ihre moder ne Gestaltung und hochwertige
Ausstattung. Wahrend das Duschbad ideal fiir den téglichen Komfort geeignet ist, 1adt das
separ ate Wannenbad zu entspannten Wohlfihlmomenten ein. Beide Bader fligen sich
harmonisch in das gehobene Gesamtbild der Immobilie ein.

Im gesamten Wohnber eich wur de edles Feinsteinzeug verlegt, das durch seine hochwertige
Optik, Pflegeleichtigkeit und Langlebigkeit Gber zeugt. Fiir ein angenehmes Wohnklima
sor gt eine moder ne Erdwarmepumpe in Kombination mit einer FuRbodenheizung, die zu
jeder Jahreszeit fur behagliche Temperaturen sorgt.

Zahlreiche mal3gefertigte Einbaumdobel sowie stilvolle Wand- und Deckenleuchten sind

bereitsim Kaufpreis enthalten und erganzen das hochwertige Wohnkonzept. Abgerundet
wird das Angebot durch einen tbergrol3en Tiefgar agenstellplatz mit direktem Zugang zum




Haus, der zusatzlichen Komfort und ausreichend Platz bietet.

Diese Immobilie verbindet moder ne Ar chitektur, hochwertige Ausstattung und funktionale
Raumaufteilung auf beeindruckende Weise. Sie eignet sich ideal fir anspruchsvolle Kaufer,
die ein gepflegtes Wohnumfeld, grof3zigige R&ume und ein gehobenes Wohnniveau zu
schétzen wissen. Gerne Uiber zeugen wir Sie bei einer personlichen Besichtigung von den
besonderen Vorzligen dieser Immobilie.
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Minden a helyszinrol

Neuss prasentiert sich alslebendige und zukunftsorientierte Stadt mit stetigem
Bevdlkerungswachstum und einer ausgewogenen demogr afischen Struktur, die eine
vielfaltige und dynamische Gemeinschaft formt. Die N&he zu Disseldorf sowie die exzellente
Verkehrsanbindung machen Neuss zu einem attraktiven Standort fir Familien, die Wert auf
eine harmonische Verbindung von urbanem Komfort und natur nahem Wohnen legen. Die
stabile Wirtschaft mit niedriger Arbeitslosigkeit und das hohe Wachstumspotenzial im
Immobilienmarkt unter streichen die nachhaltige L ebensqualitat und Sicher heit, die diese
Stadt bietet.

In diesem Umfeld entfaltet sich ein besonders familienfreundliches L ebensgeftihl, das durch
zahlreiche Spielplatze und weitlaufige Parksin unmittelbarer Néhe gepragt ist. Bereits
inner halb von wenigen Gehminuten laden liebevoll gestaltete Spielplatze und Sportanlagen
zu abwechslungsr eichen Freizeitaktivitaten ein, die Kinder und Eltern gleichermal3en
begeistern. Die Nahe zu Grunflachen schafft Raum fir Erholung und gemeinsames Erleben
in der Natur, was das familiare Miteinander starkt und eine gesunde Entwicklung férdert.

Fur Familien mit Kindern ist die hervorragende Bildungsinfrastruktur ein weiterer grof3er
Vorteil. Von Kindergérten wieder Kita Einsteinstraide, die nur finf Minuten zu Ful3
entfernt liegt, bis hin zu Grund- und weiter fihrenden Schulen wie der Gorresschule und
dem Alexander-von-Humboldt-Gymnasium, die in einem Radius von etwa zehn bis fiinfzehn
Minuten zu erreichen sind, ist eine umfassende und hochwertige Betreuung gewahr leistet.
Die N&he zu Bildungseinrichtungen ermdglicht kur ze und sichere Wege, die den Alltag
erleichtern und den Kindern eine bestmdgliche Forderung bieten.

Auch in puncto Gesundheit und Versorgung zeigt sich Neuss als optimaler Wohnort fr
Familien. Zahnar ztpraxen, Apotheken sowie Fachéarzte und Kliniken sind in wenigen
Gehminuten erreichbar, sodassim Bedarfsfall schnelle und kompetente Hilfe gewahr leistet
ist. Die fulaufige Erreichbarkeit der medizinischen Versorgung ver mittelt ein beruhigendes
Gefihl von Sicherheit und Geborgenheit fir Grof3 und Klein.

Das gastronomische Angebot rundet das familienfreundliche Umfeld ab: Gemtliche Cafés
und Restaurants, diein nur sechs bisacht Minuten zu FulR erreichbar sind, laden zu
genussvollen Momenten ein und bieten Raum flr gemeinsame Familienzeiten. Erganzt wird
diesdurch eine Vielzahl an Einkaufsmdoglichkeiten, von Super mérkten bis hin zu kleinen

L &den, die den taglichen Bedarf bequem abdecken und kurze Wege gar antieren.

Die hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr, mit Bushaltestellen wie




Gaulstra3ein nur zwei Minuten FuRweg sowie dem Bahnhof Neuss Siid in etwa dreizehn
Minuten, ermdglicht flexible M obilitét fir die ganze Familie. So sind sowohl der Schulweg
alsauch Freizeitaktivitaten und berufliche Pendelstrecken komfortabel und zeitsparend zu
bewaéltigen.

Dieses har monische Zusammenspiel aus urbaner Infrastruktur, naturnaher Erholung und
einer starken Gemeinschaft macht Neuss zu einem idealen Zuhause fur Familien, die Wert
auf Sicherheit, Bildung und L ebensqualitat legen —ein Ort, an dem Kinder unbeschwert
aufwachsen und Eltern sich rundum wohlfiihlen kénnen.
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Tovabbi informaci6 / adatok

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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Kapcsolattartd

Tovabbi informécidért forduljon a kapcsolattartéjahoz:

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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