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Zum Verkauf steht ein gepflegtes Einfamilienhaus mit Garagenstellplatz aus dem Jahr
1978, das auf einem 296 m2 grofl3en Grundstick liegt. Die Wohnflache von ca. 145 m?
bietet mit insgesamt vier Zimmern, darunter drei Schlafzimmer, ausreichend Platz fur
Familien oder Paare, die ein gerdumiges Zuhause mit vielseitigem Potenzial suchen. Das
Erdgeschoss beherbergt ein groRziigiges Wohnzimmer, das durch einen angrenzenden
Wintergarten erganzt wird. Die grof3en Fensterfronten sorgen fur viel Tageslicht und
schaffen eine freundliche, offene Atmosphéare. Ein Kamin im Wohnzimmer bietet an
kalten Tagen zuséatzliche Warme und eine gemutliche Wohnatmosphére. Die Kiche ist
praktisch und funktional gestaltet und bietet gentigend Platz und Stauraum fir alle
Kichenutensilien. Sie ladt dazu ein, nach eigenen Vorstellungen neu gestaltet oder
modernisiert zu werden. Im Obergeschoss finden sich zwei Kinderzimmer, die dank ihrer
vorteilhaften Raumaufteilung flexibel genutzt werden kénnen. Beide Zimmer bieten
ausreichend Platz fur Spiel- oder Arbeitsbereiche. Das Badezimmer ist mit einer
Badewanne sowie einer separaten Dusche ausgestattet und bietet ausreichend Platz fur
die alltaglichen Bedurfnisse. Das Elternschlafzimmer befindet sich im Dachgeschoss und
bietet ausreichend Raum fir eine erholsame Riuckzugsmoglichkeit. Der Keller erweitert
die Nutzflache des Hauses erheblich und umfasst praktische Raume wie ein
Arbeitszimmer, das sich hervorragend fiir das Homeoffice eignet. Ein separates WC und
ein Waschraum bieten zusétzlichen Komfort und Funktionalitat. Die Immobilie befindet
sich in einer ruhigen Wohngegend und ist verkehrstechnisch gut angebunden.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen sowie 6ffentliche Verkehrsmittel sind in der Néahe und
leicht erreichbar, was die Lage besonders praktisch und alltagstauglich macht. Dieses
Einfamilienhaus bietet eine solide Basis und vielfaltige Moglichkeiten zur individuellen
Gestaltung. Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin, um sich einen
personlichen Eindruck von den Vorziigen dieser Immobilie zu verschaffen.
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Die Ausstattung kurz zusammengefasst:

- groRBer Wintergarten

- Tageslichtbad mit Badewanne und Dusche
- Kiiche mit Einbaumobiliar

- Holzfenster mit Doppelverglasung

- Gaszentralheizung

- 1 Garagenstellplatz

- Gartenflache vor sowie hinter dem Haus

- voll unterkellert
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Die Stadt Kaarst gehort zum Rhein Kreis Neuss und gilt als eine der beliebtesten
Wohnlagen, stadtnah zu Neuss und Disseldorf. Kaarst zeichnet sich besonders durch
seine vielen Grunflachen und seine familienfreundliche Kultur aus. Die angebotene
Liegenschaft befindet sich in bester Wohnlage von Kaarst-Mitte. Der Kaarster Badesee
sowie eine Vielzahl von Sportangeboten bieten Ihnen ein reichhaltiges Freizeitangebot.
Samtliche Schulformen sind vor Ort. Kaarst verfugt Uber eine hervorragende Infrastruktur.
Alle Einkaufsmoglichkeiten und Dienstleistungsunternehmen finden Sie in nur kurzer
Entfernung. Uber den ausgebauten 6ffentlichen Nahverkehr erreichen Sie z.B. die
Dusseldorfer Innenstadt in wenigen Minuten. Die optimale Anbindung an die Autobahnen
A 52, A 57 und A 46 sorgen flr eine schnelle Erreichbarkeit der umliegenden Stadte wie
auch den Dusseldorfer Flughafen.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 29.8.2025. Endenergiebedarf
betragt 129.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1978. Die Energieeffizienzklasse ist D. HAFTUNG: Wir
weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrindung
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 natirliche
Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person
bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem der wirtschaftlich
Berechtigte hervorgeht. Das Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG. 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 Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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llona Lobig & Frank Lébig

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




