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Numa vista ger al

26047001

ca. 390 m2
Telhado de sela
9

4

4

1975

2x Lugar de
estacionamento ao ar
livre, 2 x Garagem

1.750.000 EUR

Casa unifamiliar /
Moradia

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

2011

Sélido
ca. 143 m2

WC de hospedes,
Piscina, Lareira,
Jardim / uso
partilhado, Cozinha
embutida
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Dados ener géticos
Aquecimento central Consumo ener gético
final
Gas 119.74 kWh/m?2a
12.01.2036
D
Gés 1975
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Uma primeira impressao

In einer der begehrtesten Wohnlagen von Neuss-Selikum préasentiert sich dieses grof3zligige
und umfassend moder nisierte Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1975 alsidealer

L ebensmittelpunkt fur Familien mit gehobenen Anspriichen. Auf einem ca. 1.277 m2 grof3en
Grundstick gelegen, bietet das Anwesen eine Wohnflache von rund 390 m2 sowie ein

aulRer gewohnlich vielseitiges Raum- und Nutzungskonzept. Durch die Platzierung einer
grolRen Doppelgarage mit zwel weiteren Stellplatzen und einer Gppigen Bepflanzung ist das
Grundstiick uneinsehbar. Ab dem Jahr 2011 wurde die Immobilie kontinuierlich und
hochwertig modernisiert.

Diese besonder e L age am Rande eines Natur schutzgebietes garantiert ein hohes Mafd an
Ruhe, Privatsphare und Sicherheit —ein Aspekt, der insbesondere fir Familien von grof3em
Wert ist.

Bereits dasreprasentative Entrée vermittelt die Qualitat und Grofziigigkeit des Hauses.
Eine elegante Glastiir 6ffnet den Blick in den zentralen Wohnbereich, erganzt durch ein
angrenzendes Gaste-WC. Das Erdgeschoss wird gepragt von einem ca. 100 gm grossen,
weitlaufigen Wohn-, Ess- und K ochber eich mit hochwertigem Schieferboden. Der
Wohnbereich ist auf einer versetzten Ebene angeordnet und Uber zeugt durch eine
beeindruckende Raumhohe von 2,70 m bis 3,17 m, sowie ein offenes, lichtdur chflutetes
Raumgefiihl. Offene Innen- und AulRenkamine schaffen eine stimmige Verbindung zwischen
Innenraum und Uberdachtem Freisitz mit ca. 55 gm.

Die hochwertige Einbaukiiche mit moder nen Geratschaften und zentraler Kochinsel ist
funktional wie kommunikativ gestaltet und bildet einen natirlichen Mittelpunkt des
Familienlebens. GrolRe Kunststofffenster mit dreifach Warme- und Schallschutzver glasung
sorgen fur viel Tagedlicht und einen direkten Bezug zum Garten.

Der private Elternbereich bietet ein hohes Mal an Komfort und Rickzug: ein grof3zigiges
Schlafzimmer mit mehreren Fenstern und direktem Ausgang in den Garten, eine
angrenzende Ankleide sowie ein exklusiv ausgestattetes Elternbad mit Design-Waschtisch,
barrierefreier gro3er Walk-In-Dusche und Rainshower .

DasHaus verfligt Uber einen 2. Hauseingang zu einem Treppenhaus Uiber dasdie
Appartmentsim Dachgeschoss zuganglich sind. Hier befinden sich zwei Einliegerwohnungen
(79 gm & 38gm) —ideal fir Mehrgenerationenwohnen, erwachsene Kinder oder als
groRzigige Buroeinheit fur Freiberufler. Die Einheit umfasst ein grof3es Wohn-/Esszimmer
mit Zugang zu einem Uber dachten Balkon, eine Essdiele, eine Kiiche, ein Schlafzimmer




sowie ein Wannenbad. Erganzend steht ein separater Kinderbereich mit geraumigem
Wohnraum, eigenem Duschbad, Ankleide und Schlafzimmer zur Verfigung.

Das Souterrain beherber gt ein vollstandig nutzbar es Appartement mit 76 gm bestehend aus
Schlafzimmer, Wohnzimmer, kleiner Kiiche und Duschbad. Dank einer grof3ziigigen
Abboéschung und mehreren Fenstern und einer Raumhdhe von 2,50 m bzw. 2,90 m ist dieser
Bereich hell und vollwertig nutzbar —ideal fir ein Au-pair, Gaste oder eine flexible Wohn-
und Arbeitslésung.

Der individuell angelegte und nicht einsehbare Garten bildet das Her zstiick des
Aulenbereichs. Die Gartenbewasser ung erfolgt Gber eine Grundwasser pumpe. Eine
Ringleitung ermoglicht an ver schiedenen Zapfstellen die Wasserentnahme. Mehrere
Terrassen, ein grof3er Uberdachter Freisitz sowie der hochwertig ausgefiihrte Salzwasser -
AuRenpool mit warmedammender Uber dachung bieten ideale Vor aussetzungen fur
Erholung, Freizeit und Familienleben. Die Poollber dachung erméglicht sowohl das
Auffahren als auch das Schwimmen bei geschlossener Abdeckung. Gartenanlage,
Pooltechnik sowie samtliche Pflasterungen wurden im Zuge der M oder nisierungen
vollstandig neu angelegt. Selbstver standlich verflgt diese Liegenschaft Giber eine geraumige
Doppelgarage mit einem rickwartigen Tor und Ture zum Innenhof.
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Detalhes do equipamento

Umfangreiche M oder nisierungen ab 2011 unterstreichen den zeitgeméafen Anspruch der
Immobilie: Das Dach wurde tiberwiegend gedammt und die Attikaver blendungen modern in
Zinkblech ausgefuhrt. Samtliche Bader, die Elektrik sowie die Innenraumgestaltung wurden
erneuert. Eine Enthartungsanlage der Firma Grinbeck sorgt fur kalkfreies Wasser, zudem
wurden die Hebeanlage fur dasim Unter geschoss entstehende Abwasser erneuert. Die
komplette Gartenanlage inklusive Pool, Uber dachung, Filter- und Umwalztechnik sowie alle
AuRenpflasterungen erfuhr eine komplette Neuanlage

Dieses aufRer gewthnliche Anwesen ver eint grof3ztigiges Familienwohnen, flexible
Nutzungsmoglichkeiten und eine der besten Wohnlagen von Neuss-Selikum. Gerne
préasentieren wir hnen diese besondere | mmobilie im Rahmen einer personlichen
Besichtigung und stehen Ihnen hierfir jeder zeit zur Verfligung.
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Tudo sobrealocalizacao

Neuss besticht als wirtschaftlich stabile Mittelstadt im dynamischen Rhein-Ruhr-Gebiet
durch eine ausgewogene demogr afische Struktur und eine exzellente Infrastruktur, die
urbanes L eben mit natur nahen Rickzugsorten harmonisch verbindet. Die Nahe zu
Dusseldorf sowie die hervorragenden Verkehrsverbindungen ermaoglichen eineideale
Balance zwischen beruflichen Chancen und familiarer Lebensqualitét. Mit einem
Immobilienmarkt, der attraktive Preise unterhalb des Dusseldorfer Niveaus bietet,
positioniert sich Neuss als ein besonders familienfreundlicher Wohnstandort mit solider
Nachfrage und vielfaltigen Entwicklungsper spektiven.

Im stidlichen Teil der Stadt liegt das charmante Wohnviertel Selikum, das mit seinem
suburbanen Charakter und der moder aten Bevolker ungsdichte ein behagliches Zuhause fir
Familien schafft. Prunkstiick der Gegend ist eine hochwertige Landhaussiedlung mit
wertiger Nachbarbebauung, die den Anspruch auf exklusives und zugleich behagliches
Wohnen unter streicht. Geprégt von Einfamilien- und Doppelhdusern, Uber zeugt Selikum
durch seineruhige, griine Lage und die sichere Nachbar schaft, die ein vertrauensvolles
Umfeld fir Kinder und Eltern bietet. Die hervorragende Anbindung an Neuss, Diisseldor f
und Koln macht das Viertel besonders attraktiv fur Familien, die Wert auf eine
ausgewogene Work-L ife-Balance und eine lebendige Gemeinschaft legen.

Fur Familien sind die vielfaltigen Bildungsangebote in unmittelbarer Nahe ein groler
Gewinn: Von mehreren Kindergérten, die ful3laufig erreichbar sind, tber Grund- und
weiterfihrende Schulen in bequemer Entfernung bishin zu renommierten Gymnasien — hier
finden Kinder aller Altersstufen optimale Voraussetzungen fiir eine umfassende Férderung.
Die Nahe zu zahlreichen Parksund Spielplatzen, darunter griine Erholungsflachen nur
wenige Gehminuten entfernt, bietet Kindern Raum fir unbeschwerte Freizeit und fordert
eine gesunde Entwicklung in sicherer Umgebung. Sportliche Aktivitaten werden durch
nahegelegene Sportanlagen erganzt, die vielfaltige M dglichkeiten flr Bewegung und
gemeinschaftliches Miteinander er6ffnen.

Auch die gesundheitliche Versorgungist fir Familien optimal gewahr leistet: Kinder &r zte,
Zahnar zte sowie Apotheken befinden sich in fuBlaufiger Entfernung, sodassim Alltag
schnelle und verlassliche Hilfe stets greifbar ist. Das nahegelegene Alexius/Josef
Krankenhausrundet das medizinische Angebot ab und sor gt flir zusétzliche Sicher heit. Flr
den taglichen Bedarf stehen mehrere Super méarkte und L ebensmittelgeschaftein bequemer
Nahe zur Verfigung, die eine komfortable Versorgung garantieren. Kulinarisch laden
familienfreundliche Cafés und Restaurantsin der Nachbar schaft zum gemeinsamen
Verweilen ein und starken das Gemeinschaftsgefuhl.




Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ebenfalls hervorragend: Verschiedene
Bushaltestellen sind in wenigen Minuten erreichbar und bieten eine schnelle Verbindungin
die Innenstadt und zu umliegenden Stadtteilen. Der Bahnhof Neuss Siid ist fuRlaufig zu
erreichen und stellt zusétzliche Zugverbindungen bereit, die den Alltag fur Pendler und
Familien gleichermal3en erleichtern.

Diese Kombination aus sicherer Wohnlage, einer exquisiten Landhaussiedlung, exzellenter
Infrastruktur und einem vielfaltigen Freizeit- und Bildungsangebot macht Selikum in Neuss
zu einem idealen Wohnort fir Familien, die Wert auf eine behiitete Umgebung, eine
lebendige Gemeinschaft und eine zukunftsorientierte L ebensqualitét legen. Hier finden Sie
den perfekten Rahmen, um gemeinsam mit Ihren Liebsten eine harmonische und gltickliche
Zukunft zu gestalten.
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Outrasinformacgoes

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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Pessoa de contacto

Para maisinformages, queira contactar a sua pessoa de contacto:

Ilona Lobig & Frank L 6big

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

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

www.von-poll.com
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