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Neuss

Familienfreundliches Einfamilienhaus mit Garten im

begehrten Lukasviertel

CODE DU BIEN: 24047045

ol ‘ b
LA
L | -

‘-r e

‘-" ‘-, Fol |

PRIX D'ACHAT: 495.000 EUR + SURFACE HABITABLE: ca. 154 m2 « PIECES: 7 + SUPERFICIE DU TERRAIN: 358 m?
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En un coup d'cell

24047045 495.000 EUR

ca. 154 m2 Maison individuelle

a deux versants Kauferprovision

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

4 beurkundeten
Kaufpreises

2 2017

1965
massif

1 x Garage

Terrasse, WC invités,
Jardin / utilisation
partagée, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz énergétique
15.12.2034 194.59 kWh/mz2a
F
Gaz
1965
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Une premiere impression

Zum Verkauf steht ein grof3ziigiges Einfamilienhaus mit Garage, das 1965 erbaut wurde
und sich auf einem 358 m2 grof3en Grundstiick befindet. Mit einer Wohnflache von ca.
154 m2 bietet es ausreichend Raum fur Familien und vielféltige
Gestaltungsmaoglichkeiten. Das Haus umfasst insgesamt 7 Zimmer, darunter 4
Schlafzimmer, und verteilt sich auf drei Etagen. Im Erdgeschoss befinden sich ein
geraumiges Wohnzimmer, ein Bliro, eine Kiiche sowie ein geraumiges Gastezimmer, die
gemeinsam eine ideale Umgebung fiir das tagliche Familienleben bieten. Ebenfalls im
Erdgeschoss liegt ein modernisiertes Duschbad, welches 2016 renoviert wurde. Die im
Haus installierte Zentralheizung wurde 2017 modernisiert, was fir eine effiziente und
zuverlassige Warmeversorgung sorgt. Flr eine angenehme Atmosphére sorgen zudem
die Doppelverglasten Kunststofffenster aus dem Jahr 2004. Das Untergeschoss der
Immobilie bietet nicht nur eine Vollunterkellerung, sondern auch einen grof3zligigen
Hobbyraum und ein zusatzliches WC, die vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten eréffnen. Im
Obergeschoss befinden sich das Hauptschlafzimmer, zwei Kinderzimmer sowie ein
Ankleidezimmer. Hier bietet sich gentigend Platz fir Privatsphare und Erholung. Zudem
finden Sie im Obergeschoss ein Tageslichtbad mit Wanne und Dusche vor. Des Weiteren
gibt es im Dachgeschoss ein zusatzliches Studio, das mit einem eigenen WC
ausgestattet ist und vielseitig genutzt werden kann, sei es als Hobbyraum, weiteres
Schlafzimmer oder Arbeitsbereich. Das Haus verfiigt Gber einen gepflegten Garten, der
ausreichend Platz fur Freizeitaktivitaten im Freien bietet. Zudem ist eine Terrasse
vorhanden, die an schonen Tagen zu entspannten Stunden einladt, sowie ein Balkon, der
zusatzlichen Freiraum bietet. Die gesamte Immobilie verfiigt Gber Potenzial, welches
durch eine gezielte Renovierung der Raumlichkeiten noch mehr zur Geltung kommen
konnte, und bietet somit die Mdglichkeit, individuelle Gestaltungswiinsche umzusetzen.
Die Wohnraume sind mit hochwertigem Parkettboden ausgestattet, der sowohl eine
angenehme Optik als auch Langlebigkeit bietet. Die Raumaufteilung ist gut durchdacht
und ermdoglicht eine optimale Nutzung der vorhandenen Flache. Die vielseitigen
Nutzungsmoglichkeiten der Raume, ob als Schlafzimmer, Arbeitsbereich oder
Gastebereich, bieten Flexibilitat fir den Alltag einer Familie. Diese Immobilie eignet sich
hervorragend fur Kaufer, die ein Haus in einem gewachsenen Umfeld mit viel
Gestaltungsraum suchen. Die verschiedenen Modernisierungen und die solide
Grundstruktur des Hauses bieten eine gute Basis, um sich den individuellen Wohntraum
zu verwirklichen. Interessierte Kéufer sind herzlich eingeladen, sich selbst ein Bild von
den Mdglichkeiten zu machen, die dieses Haus bietet, und eine Besichtigung zu
vereinbaren.
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Détails des commodités

- Reihenmittelhaus

- 2 Badezimmer

- Einbaukiche

- Terrasse und Balkon

- modernisierte doppelverglaste Kunststofffenster
- Gaszentralheizung (Baujahr 2017, Brennwerttechnik)
- hochwertiger Parkett im Wohnbereich

- massive Garage

- 1 Stellplatz

- Studio im Dachgeschoss

- voll unterkellert
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Tout sur I'emplacement

Das Neusser Lukasviertel ist ein begehrter Wohnstandort. Die Bezeichnung des
stdlichen Teils als Lukasviertel ist auf das dort befindliche Lukaskrankenhaus
zurlickzufihren. Mit einer Flache von 3,34 kmz2 ist das Lukasviertel der zweitgrof3te
Stadtteil des Neusser Stadtkerns. Es zahlt zu den Boom-Vierteln von Neuss. Im
Jahnstadion sind der Hallen- und Feldhockey-Bundesligist Schwarz-Weiss Neuss und
der Amateurful3ballverein DJK Novesia, sowie der Bundesliga Tennis Club Blau-Weiss
Neuss beheimatet. Das Jahnstadion ladt zum Laufen, Walken und Sport treiben ein. Die
medicoreha, eine moderne und anerkannte Rehabilitationseinrichtung grenzt an das
Jahnstadion an. Ein Ful3weg durch das Sportareal fuihrt zur nachstgelegenen
Grundschule und Kindergarten. Ein weiterer Kindergarten ist fuRlaufig erreichbar. Sowohl
mehrere Gymnasien, als auch Realschulen, Gesamtschulen und Hauptschulen sind in
wenigen Minuten mit Fahrrad oder auch mit offentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen.
Mehrere gro3e Sporthallen liegen im unmittelbaren Umfeld. Die Autobahnen A57 Koln-
Krefeld, die A46 Aachen-Dusseldorf und die A52 Mdnchengladbach-Diisseldorf befinden
sich in unmittelbarer Nahe. Die Flughafen Disseldorf, Kéln und Ménchengladbach-
Weeze sind in weniger als 30 Minuten erreichbar. Eine Bushaltestelle liegt in 50m
Entfernung. Zu Ful3 erreicht man die Innenstadt innerhalb von 10 Minuten.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 15.12.2034.
Endenergiebedarf betragt 194.59 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1965. Die Energieeffizienzklasse ist
F. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwéschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begrtindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8§ 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natlrliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person benotigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz 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 fur Sie wichtig, deren Marktwert zu
kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert lhrer Immobilie
professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter
und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Contact

Pour de plus amples informations, veuillez contacter votre personne de contact :

llona Lobig & Frank Lébig

GrabenstraRe 2a Willich
E-Mail: willich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




