Neuss — Vogelsang

Gemutliches Relhenmittelhaus mit Stdgarten und
Sonnenbalkon in beliebter Lage!

Objektnummer: 25047030
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KAUFPREIS: 385.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 142 m2 « ZIMMER: 4 « GRUNDSTUCK: 190 m2
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Auf einen Blick

25047030 385.000 EUR

ca. 142 m2 Reihenmittel

Satteldach Kauferprovision

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

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1978 2000

1 x Freiplatz, 1 x :

Garage Massiv
Gaste-WC, Sauna,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 186.06 kWh/m2a
F

10.06.2035
1978

Gas
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Ein erster Eindruck

Machen Sie es sich gemutlich!

Dieses solide, voll unterkellerte Reihenhaus befindet sich im beliebten Stadtteil
Vogelsang, eingebettet in eine Reihe gepflegter Reihenhauser mit Stidgarten und
familiarer Nachbarschaft. Es ist grundséatzlich ganz hervorragend ausgestattet mit
grof3zuigigen, hellen Raumen, 2 Badezimmern, zwei Kiichen, einem Kamin, einer Sauna
und einer Kellerbar. Das Haus bietet einen praktischen, zeitlosen Grundriss und rund 142
m2 Wohnflache. Im Garten befindet sich ein grofR3er Teich. Das Haus ist grundsolide
gebaut. Es befindet sich zum gegenwartigen Zeitpunkt in sehr renovierungsbedurftigem
Zustand - aber die Renovierung wird sich lohnen!

Im Erdgeschoss befinden sich Kiiche und Wohnzimmer mit Kamin, Gaste-WC und Flur
mit Garderobe. Die grol3e Fensterfront im Wohnzimmer ladt in den Garten ein. Die
Herstellung einer offenen Wohnkiche ist gemal? Grundrisszeichnungen unproblematisch
machbar. Im Ober- bzw. Dachgeschoss finden Sie zwei helle Raume und ein
Tageslichtbad mit Wanne und Dusche. Vor dem gré3eren der beiden Zimmer befindet
sich ein charmanter Siid-Balkon! Hier wurden zwei einzelne Raumen zusammengelegt,
die man im Zuge der Renovierung auch mit wenig Aufwand wieder trennen kénnte.

Der groRe Raum im Studio ist Wohnflache und sehr gut nutzbar ausgebaut: sogar ein
separates Bad und eine kleine Kiche finden hier ihren Platz. Ein toller Raum fir Gaste
oder altere Kinder!

Uber eine ausziehbare Treppe ist der Spitzboden erreichbar.

Im Keller befinden sich eine grol3e Kellerbar, die Waschkiiche, der Hausanschlussraum
und sogar eine Sauna. Der Garten ist auch tUber den Heizungsraum erreichbar, und die
Garage rundet das Angebot ab.

Uberzeugen Sie sich von Ihren Mdglichkeiten mit dieser soliden Immobilie und
vereinbaren Sie einen Besichtigungstermin!
Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

- voll unterkellertes Reihenmittelhaus

- Gasheizung

- doppelt verglaste Aluminiumfenster

- Flur und Treppen: Marmor

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- Markise

- raumhohe Fenster / Hebeschiebetiir zum Garten
- Bad mit Wanne und Dusche im OG

- Schlafraum mit hausbreitem Balkon

- Dachgeschoss ausgebaut mit Schlafraum, Kiiche, Tageslicht-Duschbad
- Suidgarten mit Zugang zum Keller

- Garage mit elektrischem Tor
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Alles zum Standort

Neuss Vogelsang ist ein beliebter Neusser Stadtteil mit guter Wohnqualitéat. Er bietet eine
ausgezeichnete Infrastruktur fir den taglichen Bedarf, und mit dem Neusser Stadtwald
und der Parkanlage Jrone Meerke auch gute Mdglichkeiten zur Naherholung direkt vor
der Tur.

Die Nachbarschatft ist gepragt von soliden Einfamilienh&usern. Im direkten Umfeld
befinden sich verschiedene Grund- und weiterfiihrende Schulen, sowie diverse Sport-
und Erholungsstéatten. Arzte, Banken und Geschafte des taglichen Bedarfs sind ebenfalls
in direkter Umgebung und sehr gut zu erreichen.

Mit dem offentlichen Nahverkehr gelangen Sie schnell und unkompliziert ins Neusser
Stadtzentrum oder nach Dusseldorf. Die Anbindungen sowohl an den 6ffentlichen
Nahverkehr, wie aber auch zu den Autobahnen A57 und A52, Richtung Kdln, Disseldorf
und Krefeld sind gegeben und in wenigen Minuten zu erreichen. Die Neusser Innenstadt
ist ca. 5 km entfernt. Den Disseldorfer Flughafen erreichen Sie in ca. 20 Minuten mit
dem Auto.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 10.6.2035.

Endenergiebedarf betragt 186.06 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1978.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

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
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