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KAUFPREIS: 1.450.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 305 m2 « ZIMMER: 6.5 « GRUNDSTUCK: 810 m2
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Auf einen Blick

23047062 1.450.000 EUR

ca. 305 m2 Einfamilienhaus

Satteldach Kauferprovision
; betragt 3,57 % (inkl.

nach Vereinbarung MwSt) des

6.5 beurkundeten

4 Kaufpreises

3 2023

2005 I Massiv

3 x Freiplatz, 2 x

Garage ca. 47 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Garten/-
mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung VERBRAUCH
GAS 100.90 kWh/m2a
25.06.2025 D

Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses neuwertige, lichtdurchflutete Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung besticht durch
seine architektonisch reizvolle, luxuridse Ausstattung und seine grof3zligige
Raumaufteilung. Mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 305 m2 und einer
Grundstucksflache von ca. 810 m2 bietet diese Immobilie ausreichend Platz fur eine
Familie. Das Haus wurde im Jahr 2005 fertiggestellt und im Jahr 2023 technisch
umfangreich modernisiert, darunter die Einrichtung einer PV-Anlage mit Speicher zur
Nutzung regenerativer Energie und einer neuen Heizungsanlage sowie einer Griinbeck
Enthartungsanlage. Das Haus verfugt Uber insgesamt 6,5 Zimmer, darunter 4
Schlafzimmer und 3 Badezimmer, die alle mit modernen Design-Badern mit Murano-
Glasmosaik ausgestattet sind. Ein zusatzliches Highlight ist die Einliegerwohnung mit
einer Flache von ca. 68 m2, die sich perfekt als Gastebereich oder fir ein Homeoffice
eignet. Die Ausstattung des Hauses ist von hoher Qualitat und Luxus gepragt. Ein GIRA
BUS-System steigert den Komfort und die Alarmanlage sorgt fur zusatzliche Sicherheit.
Die PV-Anlage mit 8,4 kWp und Batteriespeicher sorgt fur eine effiziente und nachhaltige
Energieversorgung. Die neue Gastherme bedient die Ful3bodenheizung im ganzen Haus,
wobei die Warmwasseraufbereitung tber eine integrierte Warmepumpe (Viesmann) oder
wahlweise auch Uber die Gastherme erfolgen kann (Hinweis: Angaben E-Pass beziehen
sich auf den Zeitraum vor Erneuerung der Technik). Der Wohn-/Essraum verfligt Uber
eine Galerie, die dem Raum eine besonders gro3ziigige Atmosphéare verleiht.
Grofflachige Lichtbander im Dach lassen viel Tageslicht herein und schaffen eine helle
und freundliche Wohnatmosphére. Der rémische Verband des Natursteinbodens verleiht
den Raumen eine zeitlose Eleganz. Der Glasanbau lasst sich zum Garten hin nahezu
vollstandig durch Falttiiren 6ffnen. Zwei der 3 SchlafrAume verfiigen ebenso wie das
Dachgeschof3 und die Einliegerwohnung Uber Klimatisierung. Die Immobilie befindet sich
in sehr gepflegtem und neuwertigem Zustand und ist sofort bezugsfertig. Die Lage des
Hauses ist attraktiv, da es in einer ruhigen Anliegerstrasse liegt und dennoch eine gute
Anbindung an das stadtische Leben bietet. Der vollstandig eingewachsene, hochwertig
angelegte Garten bietet ein hohes Maf3 an Erholung und Komfort. Ein neuer professionell
gebohrter Grundwasserbrunnen kann die Gartenbewasserung Gbernehmen und es ist
auch ein Anschluf3 fir einen Mahroboter an die existierende Verkabelung moglich. Der
Garten ist teilweise effektvoll illuminiert. Das riickseitige Panorama-Fenster des
Wohnraumes ermdglicht einen wunderschénen Blick in einen mit besonderen Pflanzen
gestalteten Bereich des Gartens (Zierahorn, Hartriegel, usw.). Zu jeder Jahreszeit ein
anderes, reizvolles Bild. Die beiden Garagen mit elektrischen Toren und verschiedene
Stellplatze runden das Angebot im AulRenbereich ab. Der 47 Quadratmeter grof3e Keller
mit mehreren Raumen, ist weild gestrichen und gefliest und mit weil3en Tlren




ausgestattet. Er ist nur Gber eine Uberdachte Aul3entreppe erreichbar, was zusétzlich die
Sicherheit erhoht. Insgesamt bietet diese Immobilie eine moderne Ausstattung,
grof3ziigige Raume und eine hochwertige Ausstattungsqualitéat und beeindruckt den
Besucher sofort durch ihre Grof3zligigkeit und die Lichtdurchflutung. Die Kombination aus
Luxus und Funktionalitat sowie die umweltfreundliche Energieversorgung machen dieses
Haus zu einem idealen Zuhause fur anspruchsvolle Kaufer. Interessenten sollten sich
einen Besichtigungstermin nicht entgehen lassen, um die Vorzilige dieses einzigartigen
Objekts selbst zu erleben.
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Ausstattung und Detalils

- grossformatige Aluminiumfenster-Elemente mit Isolierverglasung

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Velux / Keller)

- Gas-Brennwerttherme aus 2023

- FuBbodenheizung mit Einzelraumregelung

- PV-Anlage mit Speicher aus 2023

- Enthartungsanlage (Griinbeck, 2023)

- Klimatisierung der Schlafraume

- Natursteinbdden

- Parkett in den SchlafrAumen und in der Galerie

- Bader mit hochwertigen Sanitarobjekten und Fliesenarbeiten

- verschiedene Einbaumdbel (Garderobe, Bader)

- hochwertige Einbaukliche mit technisch anspruchsvollen Geraten sowie Design-
Arbeitsplatte

- Designertreppe aus Naturstein mit Edelstahlgeléander

- Galerie mit Glasgelander und Edelstahl Handlauf

- Wintergarten-ahnlicher Anbau mit grof3en Fensterelementen und Aussenbeschattung
- Panaromafenster im Erdgeschoss mit elektrischer Markise

- Einliegerwohnung mit hochwertigen Einbauten und Klimatisierung

- Alarmanlage

- Haustur extra hoch

- elektrische Rollladen, intelligent gesteuert Uber Bussystem (mit Fernbedienung)
- hochwertiges Beleuchtungskonzept im Haus

- lllumination am Haus und im Garten (grof3es Kiesbeet vor der Terasse)

- Innenjalousien und Raffstores

- Velux Fenster mit elektrischen Innenjalousien und Sonnenschutzmarkisen aussen
- Glasschiebettren im ,Elternschlafzimmer*

- Entwésserung tber Rigolensystem — vorausschauende Erweiterung in 2023
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Alles zum Standort

Rosellen ist eine der beliebtesten Wohnlagen von Neuss. Dank der hervorragenden
Infrastruktur findet man hier alles, was man zum Leben braucht, direkt vor Ort. Es gibt
zahlreiche Einkaufsmdaglichkeiten, darunter z.B. sehr gut sortierte Supermarkte, Béacker,
Frisére oder eine Postfiliale, alles ist da. Zu Arzten und Apotheken ist es nicht weit, und
auch fur die Kinder ist gesorgt, denn Tagesmiitter, Kindertagesstatten oder Grundschule
und Sportvereine — alles ist unmittelbar vor Ort. Weiterfihrende Schulen sind zum
Beispiel in den etwa 3 km entfernten Stadtteilen Norf und Nievenheim zu finden - diese
sind dank Radwegen auch problemlos ohne Auto zu erreichen. Gestaltungsmaglichkeiten
fur die Freizeit gibt es reichlich. Es gibt Parks zum Spazierengehen, in einem Park liegt
ein fantastischer Abenteuer-Spielplatz fiir Kinder. In der Nahe der Grundschule liegt ein
Sportplatz mit vielféltigem Sportangebot fur Kinder und Erwachsene. Die Felder und der
nahegelegene, schéne Mihlenbusch laden zum Spazieren, Skaten, Joggen, Radfahren
oder Reiten ein, und auch am unweit gelegenen Rhein lasst es sich wunderbar Spazieren
oder Radfahren. Sucht man den Trubel der grof3en Nachbarstadte, sind Disseldorf und
Ko6ln nur einen Steinwurf entfernt. Mit dem Auto ist man in etwa 20 min in der
Dusseldorfer Altstadt und in 30 min am Koélner Dom. Fiur Pendler ist in Allerheiligen eine
S-Bahnstation mit hervorragenden Parkmoglichkeiten eingerichtet. So ist der Arbeitsplatz
auch mit dem OPNV nicht fern!
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor. Dieser ist gltig bis 25.6.2025.
Endenergieverbrauch betragt 100.90 kwh/(m?*a). Wesentlicher Energietrager der
Heizung ist Gas. Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2005. Die
Energieeffizienzklasse ist D. 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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




