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Dieses helle Reihenendhaus heif3t Sie mit 5 Zimmern im familienfreundlichen Neusser
Stadstteil Allerheiligen willkommen. 2013 fertiggestellt, bietet es gemditlichen Wohnkomfort
und zeitgemalRe Dammung auf rund 128 m2 Wohnflache. Das Haus ist nicht unterkellert,
bietet aber einen Kellerersatzraum, der von Garten und Garage zuganglich ist. Das
Uberaus freundlich gestaltete Haus liegt ohne jeden Durchgangsverkehr am Ende einer
Stichstral3e in verkehrsberuhigtem Wohngebiet mit vielen jungen Familien. Helle Raume,
ein zeitloser Grundriss und ein auf3erordentlich gemutlich gestalteter Garten machen das
Haus besonders attraktiv fir junge Familien. Der wirklich hervorragende Pflegezustand
und die moderne, umfassende Ausstattung machen einen Einzug praktisch ohne
Renovierungsaufwand mdoglich. Das Elternbad im Dachgeschoss und das Gaste-WC
wurden 2024 neu gebaut bzw. neugestaltet! Im Erdgeschoss erwartet Sie ein sehr
freundlicher Wohn-Essbereich mit hochwertigen Vollholz-Larchendielen und
hochwertiger, offener Kiiche. Die raumhohen Fenster ermdglichen einen schénen Blick in
den gut durchdachten, gemiitlich gestalten Garten mit viel Privatsphare. Das
Obergeschoss bietet zwei helle Kinderzimmer und ein kleines Bliro. Im modernen
Tagesslichtbad mit Wanne und Dusche ist auch der Platz fiir Waschmaschine und
Trockner vorhanden. Das ausgebaute Dachstudio bietet neben dem gemdtlichen
Schlafbereich ein weiteres Tageslicht-Duschbad (2024 eingebaut) und einen
malfigefertigten Schrank. Die Sonne scheint ab dem friihen Nachmitttag in den Garten,
und die hohe Hecke sorgt fiir ausreichend Privatsphéare. Vom Garten aus betritt man tUber
die ca. 35 m2 groRe Terrasse den 9 m2 grofRen Kellerersatzraum mit Licht und
Stromanschluss und Platz fiir Kiihltruhe, Fahrrader oder den Fuhrpark der Kinder. Vor
der Garage befinden sich zwei PKW-Stellplatze. Die Besonderheit Ihres Grundsticks ist,
dass Ihr Haus auf einem rund 9.400m? grof3en Gemeinschaftsgrundstiick steht, welches
einer Eigentimergemeinschaft mit 46 Hausern gehdrt. In diese Eigentimergemeinschaft
treten Sie beim Kauf des Hauses ein. In den Grundbtichern dieser Hauser sind keine
eigenen Grundsticksparzellen eingetragen, vielmehr sind Ihnen rund 239 m2 Grund und
Boden Uber ein Sondernutzungsrecht zugeordnet. Haus, Garage und Kellerersatzraum
sind (wie bei Eigentumswohnungen im Mehrfamilienhaus tblich) lhr reales Eigentum. In
der Gemeinschaftsordnung wurde definiert, dass Sie Ihr Haus nutzen kénnen, wie es bei
einem Real-Grundstlick der Fall ware. Die Belange des Gemeinschaftseigentums (z.B.
Heizung, Wohngebaudeversicherung, Pflege der gemeinschaftlichen AuRenanlagen)
regelt und uberwacht Ihre Hausverwaltung.
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Allgemein

- moderne, helle Vollholzdielenbéden (Larche) im ganzen Haus

- Internet-/Multimediaanschlisse (Lan-Anschlisse) in fast jedem Raum

- raumhohe Fenster im Erdgeschoss, gro3zugige Fenster in Ober- und Dachgeschoss
- Fenster: zweifach verglast, einbruchsicher, abschlie3bar, elektrische Rollladen
- Fernwarme-Heizung (Warmwasser tber Heizung)

- Treppenbelag Vollholz (Douglasie)

- Haus wurde insgesamt mehrfach gestrichen, zuletzt das Dachgeschoss 2024
Erdgeschoss:

- Wohn-Essbereich mit maRgefertigtem Schrank fiir viel Stauraum

- offene Kiiche: sehr gepflegte, moderne, offene Alno-Kiiche mit Markengeréaten
von AEG, Neff, Bosch und Miele)

- raumbreite Fensterfront mit Zugang zum Garten

- freundlicher Flur mit Garderobe und Gaste-WC

- praktischer Abstellraum unter der Treppe

- neu gestaltetes Bilderbuch-Gaste-WC

- Glasfaseranschluss und Kabelanschluss tUber VVodafone

- LAN Anschlusse in fast allen Zimmern

- Leerrohre fir Multimediaanschlisse in allen Zimmern

Obergeschoss:

- zwei helle, freundliche Kinderzimmer mit groRen Fenstern

- 1 kleines Biro

- Tageslicht-Bad mit Badewanne, Waschtisch, WC und Handtuchheizung,
Dusche mit neuer Glasttir und Platz fir Waschmaschine und Trockner
Dachgeschoss:

- zum Schlafzimmer ausgebautes Dachstudio mit grof3ziigigem Einbauschrank
- groRe Dachflachenfenster zu beiden Seiten

- neues, schickes Tageslicht-Duschbad mit Designer-Badmébeln und kleiner
Abstellkammer

- Oberbtden (im Dachgeschoss) 2024 abgeschliffen und geélt

AulRenbereich vorne / Garage:

- Garage direkt neben dem Haus

- 9 m2 Kellerersatzraum

- zusatzlich 2 KFZ- Stellplatze vor dem Haus

- Mulltonnenbox

AulRenbereich hinten / Garten:




- ca. 35 m? Terrasse und zusatzliche Sonnenterrasse im hinteren Gartenbereich

- Nordwest-Garten, ab mittags Sonne bis zum Abend

- komplett eingefriedet und dank hoher Hecke kaum einsehbar, zusétzliche Hecke als
Terrassenbegrenzung fir mehr Gemdatlichkeit und Privatsphére

- hausbreite Holzterrasse

- Kellerersatzraum mit Stromanschluss

Grund und Boden:

- Grundstick (ca. 239 m?) Uber alleiniges Sondernutzungsrecht dem Haus zugeordnet
- kein Durchgangsverkehr rund um das Haus
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Allerheiligen ist der sudlichste Stadtteil von Neuss und bietet dank der hervorragenden
Infrastruktur alles, was man zum Leben braucht. Ihr neues Zuhause liegt ohne
Durchgangsverkehr in einer ruhigen Stichstral3e in einem Neubaugebiet, das sich durch
viele junge Familien in der Nachbarschatft, viele SpielstralRen und Spielplatze
auszeichnet. Die Freunde der Kinder sind direkt nebenan. Es gibt sehr gute
Einkaufsmdglichkeiten, darunter z.B. sehr gut sortierte Supermarkte, Frisére,
HeiBmangel, Schreibwarenladen mit Postfiliale, einen Baumarkt. Arzte, Apotheke,
Tagesmdtter, Kitas, Grundschule — alles ist unmittelbar vor Ort und fuBBlaufig in kirzester
Zeit erreichbar. Weiterfihrende Schulen sind z.B. im 2 km entfernten Norf bzw.
Nievenheim zu finden - und diese sind dank der gut ausgebauten Radwege auch
problemlos mit dem Rad zu erreichen. Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Freizeit gibt es
reichlich. Es gibt Parks mit sehr schénen Spielplatzen. In unmittelbarer Nahe der
Grundschule liegt eine Sporthalle mit vielfaltigem Sportangebot fur Kinder und
Erwachsene. Die Felder, der Norfbach und der nahegelegene, schéne Miihlenbusch
laden zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren oder Reiten ein, und auch am unweit
gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar spazieren gehen und entspannen. Sucht man
den Trubel der groRen Nachbarstadte, sind Diisseldorf und KoIn nur einen Steinwurf
entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 15 min in der Diisseldorfer Altstadt und in 25 min
am Kolner Dom. Fur Pendler ist eine S-Bahnstation mit hervorragenden
Parkmoglichkeiten eingerichtet. Die S-Bahnstation ist vom Haus aus auch fu3laufig sehr
gut zu erreichen (ca. 350m) — so sind der Arbeitsplatz und sogar der Dusseldorfer
Flughafen auch mit dem OPNV nicht fern. Trotz der hervorragenden Verkehrsanbindung
lebt man ohne Larm, denn der hohe, griin bewachsene Larmschutzwall schiitzt effektiv
gegen Gerausche von Stral3en oder Bahnlinie.
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Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 2.12.2034.
Endenergieverbrauch betragt 55.72 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung
ist Fernwarme. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2012. Die
Energieeffizienzklasse ist B. GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die
von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und § 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz
(GwG) dazu verpflichtet, bei der Begriindung einer Geschéftsbeziehung die Identitat des
Vertragspartners festzustellen und zu tberpriifen, 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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llona Lobig & Frank Lébig

NeustralRe 8 Neuss
E-Mail: neuss@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




