Neuss

Stilvolles Einfamilienhaus mit modernem Charme
und grof3zligigem Garten

NUmero da propriedade: 25047047

PRECO DE COMPRA: 699.000 EUR « AREA: ca.198 m2 « QUARTOS:7  AREA DO TERRENO: 872 m2
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Dados energéticos

Aquecimento central Consumo energético
final
Gas 124.16 kWh/m2a
03.09.2035
D
Gas 1909
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Uma primeira impressao

Dieses gepflegte Einfamilienhaus verbindet den historischen Charme aus dem Baujahr
1909 mit dem Komfort moderner Wohnanspriiche. Mit einer grof3ztigigen Wohnflache von
ca. 198 m2 auf einem weitlaufigen Grundstiick von ca. 872 m? bietet diese Immobilie
vielfaltige Moglichkeiten fur ein stilvolles und reprasentatives Zuhause.

Das Haus Uberzeugt durch eine harmonische Raumaufteilung mit insgesamt 7 Zimmern,
darunter 4 komfortable Schlafzimmer sowie ein weiteres Gastezimmer im ausgebauten
Spitzboden. Die groRziigigen Raume werden durch hohe Decken und teilweise erhaltene
historische Akzente betont, die dem Objekt eine besondere Note verleihen. Im Flur und
Treppenhaus unterstreichen hochwertige Terrazzob6den den klassischen Stil des
Hauses, wahrend edle Dielenbdden in den Schlafzimmern eine warme Wohnatmosphare
schaffen. Die Kiiche wurde im Jahr 2017 vollstandig modernisiert — mit einem grofen
Fenster zur Gartenseite und einer komfortablen FuBbodenheizung. Der gelungene Mix
aus Alt und Neu zeigt sich in zahlreichen Details und sorgt fur ein Wohnambiente mit
besonderem Charme.

Die beiden modernisierten Bader, einschlie3lich erneuerter Leitungen, erfillen
zeitgemale Anspriche und sorgen fir maximalen Komfort im Alltag. Die moderne Gas-
Zentralheizung gewahrleistet eine zuverlassige und effiziente Warmeversorgung des
gesamten Hauses. Kunststofffenster mit Isolierverglasung unterstiitzen nicht nur die
Energieeffizienz, sondern auch den Schallschutz und tragen zur angenehmen
Atmosphare bei.

Die flexible Raumaufteilung bietet ideale Voraussetzungen fir Familien, Paare oder alle,
die grol3ziigigen Platz fur Beruf und Hobby schatzen. Homeoffice, Gastezimmer oder
personliche Rickzugsorte lassen sich hier ganz nach Bedarf gestalten. Das separate
Zimmer im Dachgeschoss bietet dabei eine ideale Erganzung.

Das groRRziligige Grundstiick bietet vielfaltige Moglichkeiten der Nutzung — ob fur
erholsame Stunden im Grlnen, als Spielflache fur Kinder oder zur Verwirklichung
individueller Gartenideen. Die gepflegte Aul3enanlage schafft Raum fur Entspannung und
Entfaltung gleichermaRen. Grof3zugige Fensterflachen durchfluten die Wohnrdume mit
natirlichem Licht und sorgen fir ein helles und freundliches Wohnklima. Durch eine
umfassende Modernisierung in den Jahren 2009 bis 2013 sowie fortlaufender
Renovierungen prasentiert sich die Immobilie heute in einem gepflegten und
bezugsfertigen Zustand.




Neben der charmanten, gewachsenen Umgebung tberzeugt die Lage durch eine
ausgezeichnete Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten sowie
offentliche Verkehrsanbindungen befinden sich in unmittelbarer Nahe und gewahrleisten
eine bequeme und stressfreie Alltagsgestaltung.

Dieses modernisierte Einfamilienhaus erfullt hohe Anspriiche an Wohnkomfort, verbindet
klassische Elemente des Altbaus mit aktueller Ausstattung und eroffnet vielfaltige
Maoglichkeiten zur individuellen Nutzung. Lassen Sie sich vor Ort von der durchdachten
Raumplanung und dem besonderen Charakter tiberzeugen. Vereinbaren Sie gern einen
Besichtigungstermin, um sich lhr eigenes Bild von dieser au3ergewdhnlichen Immobilie
zu machen.
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Tudo sobre a localizacao

Neuss Uberzeugt als lebenswerte Stadt mit ausgezeichneter Infrastruktur und einem
dynamischen, zukunftsorientierten Entwicklungskurs. Urbaner Komfort trifft hier auf eine
familienfreundliche Atmosphare, die durch die Nahe zu Diusseldorf und dem
internationalen Flughafen zusétzlich an Attraktivitat gewinnt. Eine stabile demografische
Entwicklung sowie ein vielféltiges Bildungs- und Gesundheitsangebot unterstreichen den
hohen Lebensstandard und machen Neuss zu einem begehrten Wohnort fir Familien.

Inmitten dieses attraktiven Umfelds Uberzeugt die Lage durch ihren ausgepragt
familienfreundlichen Charakter. Ein lebendiges und sicheres Wohnumfeld, gepragt von
einer starken Nachbarschaftsgemeinschatft, bietet zahlreiche Mdglichkeiten zur
Freizeitgestaltung fur Grofl3 und Klein. Die N&he zu Grunflachen und Spielplatzen schafft
ideale Voraussetzungen fir unbeschwerte Stunden im Freien und unterstitzt eine aktive,
gesunde Lebensweise.

Die Umgebung Uberzeugt durch ein exzellentes Angebot an Bildungseinrichtungen, die
fuBlaufig in wenigen Minuten erreichbar sind. Von Kindergarten tiber Grundschulen bis
hin zu weiterfihrenden Schulen — alles befindet sich in unmittelbarer Nahe, was den
Alltag fir Familien besonders angenehm und stressfrei gestaltet. Die medizinische
Versorgung ist mit mehreren Fachérzten, Apotheken und dem nahegelegenen
Krankenhaus ebenfalls hervorragend gewahrleistet und garantiert Sicherheit und Komfort
fur alle Generationen. Fur die Freizeitgestaltung laden zahlreiche Parks, Sportanlagen
und Spielplatze zum gemeinsamen Verweilen und aktiven Erholen ein. Kulinarisch bietet
die Nachbarschaft eine vielfaltige Auswahl an gemiitlichen Cafés und
familienfreundlichen Restaurants, die zum Verweilen einladen. Die Anbindung an den
offentlichen Nahverkehr ist optimal: So erreichen Sie beispielsweise in nur zwei Minuten
zu Ful3 die Bushaltestelle Josefkirche, die eine schnelle Verbindung in die gesamte Stadt
ermoglicht.

Fur Familien, die Wert auf eine sichere, komfortable und lebendige Umgebung legen,
stellt diese Lage in Neuss eine ideale Wahl dar. Hier verbinden sich Lebensqualitat,
Gemeinschaft und eine hervorragende Infrastruktur zu einem Zuhause, in dem Kinder
unbeschwert aufwachsen und Eltern sich rundum wohlftihlen kénnen.
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Outras informacoes

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 3.9.2035.

Endenergiebedarf betragt 124.16 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1909.
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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Pessoa de contacto

Para mais informacdes, queira contactar a sua pessoa de contacto:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 -36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Para o aviso de isencéo de responsabilidade da von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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