Neuss

Neuwertiges Design-Haus mit weitlaufigem Garten

Objektnummer: 25047023

KAUFPREIS: 1.350.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 167 m2 « ZIMMER: 3 + GRUNDSTUCK: 1.165 m2
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Auf einen Blick

25047023 1.350.000 EUR

ca. 167 m2 Einfamilienhaus

3 Kauferprovision

2 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

2021 Kaufpreises

2 x Freiplatz, 2 x 2025

Garage
Terrasse, Gaste-WC,
Sauna, Kamin,
Garten/-mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

FuRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 109.40 kWh/m2a
18.06.2035 D

Gas 2021
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein einzigartiges Einfamilienhaus, das 2021 aus der Umnutzung einer
Gewerbeflache entstand und seitdem modernen Wohnkomfort mit einer stilvollen
Ausstattung vereint. Die Immobilie befindet sich auf einem grof3ztigigen Grundstiick von
ca. 1.165 m2 und bietet zahlreiche Vorzlige, die das Wohnen zu einem besonderen
Erlebnis machen.

Das Haus ist eine von insgesamt drei Wohneinheiten auf dem Grundstiick, jedoch
vollkommen autark und unabhéangig in Bezug auf Zugang, Heizung und Zufahrt. Der
eigene Hauseingang betont die Privatsphare und den individuellen Charakter dieser
Immobilie. Die Wohnflache erstreckt sich Uiber gro3zligig dimensionierte und loftartige
R&ume, die durch ihre hohen Decken ein auRergewdhnliches Raumgefiihl schaffen.

Mit einer Raumaufteilung von drei Zimmern, darunter zwei Schlafzimmer und zwei
Badezimmer, bietet das Haus ausreichend Platz fir individuelle Lebenskonzepte. Die
offene Kiiche im Industrial-Style ist ein optisches Highlight und eignet sich hervorragend
fur kulinarische Abende und gesellige Runden. Der integrierte 3-Seiten Gas-Kamin mit
beleuchteten Heizprogrammen steigert den Wohnkomfort zusatzlich und sorgt fir
behagliche Atmosphare zu jeder Jahreszeit.

Beide Badezimmer sind mit hochwertigen Sanitdranlagen ausgestattet und wurden mit
besonderem Blick auf Funktionalitat und Design gestaltet. Erganzt wird dieser Bereich

durch eine moderne Dampfsauna, die Entspannung und Wellness im eigenen Zuhause
ermoglicht.

Die nach Sidosten ausgerichtete Terrasse ladt mit ihrer Grof3zuigigkeit zum Verweilen
ein und erdffnet den Zugang zum weitlaufigen Garten, der zahlreiche
Nutzungsmdglichkeiten bietet, sei es fur Freizeitaktivitaten oder Gartenprojekte. Die
neuwertige Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor sowie weitere Stellplatze fur
Fahrzeuge unterstreichen den durchdachten Charakter der Immobilie und bieten
ausreichend Platz fir mehrere Fahrzeuge.

Die Immobilie wird Uber eine moderne Zentral- und FuBbodenheizung beheizt, die flr
eine gleichméaRige und effiziente Warmeverteilung sorgt. Das Gas-Brennwertgerat gehort
zur eigenen Heiztechnik und gewahrleistet somit unabhangig von den anderen
Wohneinheiten die volle Kontrolle Uber den Energieverbrauch.




Dieses Einfamilienhaus stellt eine optimale Kombination aus Aktualiat und Komfort dar
und bietet eine moderne Wohnumgebung, die sich durch Funktionalitat und Stil
auszeichnet. Interessenten sind eingeladen, sich von den Vorzugen dieser Immobilie bei
einer Besichtigung selbst zu tberzeugen und mehr tber die Details und Mdglichkeiten
dieses Anwesens zu erfahren. Dieses Haus wartet darauf, lhre Wohntrdume zu

verwirklichen.
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Ausstattung und Detalils

Allgemein

- Errichtung 2020/21

- Neueinrichtung aller Haustechnik und Versorgungsleitungen

- FuBbodenheizung in allen Raumen

- Dampfsauna

- gro3zligige Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor

- hochwertige Fliesenbdden in 3-D-Holzoptik

- dreifachverglaste Holzfenster in Sprossenausfiihrung

- repréasentativer Empfang mit Gaste- WC

- eleganter Luxus in zwei Badezimmern

- Deckenhdhe im Erdgeschoss bis zu 5m

- Aufteilung der Gesamtliegenschaft nach Wohneigentumsgesetz (WEG)

- alleiniges Sondernutzungsrecht am Gartenbereich, Zufahrt etc.
Innenausstattung

- elegante, hochwertige KTM-Bodor-Tren

- Design-Einbaukiche mit Einbaugeraten von Miele, Gaggenau und Quooker
- 3-Seiten Gaskamin

- sprachgesteuerte Beleuchtungstechnik

Heiztechnik

- Gas-Brennwertheizung in Verbindung mit einer Fussbodenheizung
Internet, Telefon und Fernsehen

- Glasfaseranschluss (min. 1 Gigabit mdglich)

- Multimedia-Anschlisse in jedem Raum

- Smarte-Turklingel

AuR3enbereich

- grof3zligige Garten- und Terrassenlandschaft auf 2 Ebenen

- eingewachsener Baumbestand in Kombination mit Neupflanzungen

- weitlaufiger Gartenbereich mit verschiedenen Terrassen und Pool-Aufstellflache
- gebohrter Brunnen fir Grundwasserpumpe

- elegante Doppelgarage mit zwei Garagenstellplatzen, min. 3 AuR3enplatze
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Alles zum Standort

Neuss-Uedesheim ist aufgrund der Nahe zum Rhein und der sehr guten Anbindung an
die A46 und A57 nach Dusseldorf und Koéln einer der beliebtesten Stadtteile von Neuss
und zieht zunehmend Pendler aus Dusseldorf an. Alle Einrichtungen des taglichen
Bedarfs sind unmittelbar vor Ort: Arzte, Kindergarten, Grundschule und
Einkaufsmdglichkeiten sind in fuBlaufiger Entfernung. Weiterfilhrende Schulen sind mit
dem Fahrrad oder dem Schulbus sehr gut erreichbar.

Sucht man den Trubel der groRen Nachbarstadte, sind Disseldorf und Kéln nur einen
Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 15 min in der Dusseldorfer Altstadt und
in 25 min am Koélner Dom. Fur Pendler ist im 2 km entfernten Allerheiligen eine S-
Bahnstation mit hervorragenden Parkmdglichkeiten eingerichtet; die S-Bahn fahrt sowohl
zum Kolner als auch zum Dusseldorfer Hauptbahnhof und zum Flughafen Duisseldorf.

Gestaltungsmaoglichkeiten fir die Freizeit gibt es reichlich. Die Felder und nahegelegenen
Walder zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten ein, und auch am unweit
gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar Spazieren oder Radfahren. Die Immobilie liegt
in einer ruhigen Siedlungsstruktur mit hochwertigen, neuen und modernen Immobilien im
Uedesheimer Rheinbogen, wodurch sich Ihnen wunderbare Spazierwege, Laufstrecken
und Radwege eroffnen.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.6.2035.

Endenergieverbrauch betragt 109.40 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2021.
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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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