Neuss — Grefrath

Grol3zlgiges Ein- oder Zweifamilienhaus,
Mehrgenerationenhaus in ruhiger Lage mit guter
Anbindung!

Objektnummer: 24047011

‘ VON POLL

www.von-poll.com

KAUFPREIS: 479.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 154 m2 « ZIMMER: 6 + GRUNDSTUCK: 351 m?
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Auf einen Blick

24047011 479.000 EUR
ca. 154 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
nach Vereinbarung lt\ﬁ/rg?; 3&557 % (inkl.
6 beurkundeten
2 Kaufpreises
1966 1991
1 x Freiplatz, 1 x
Garage gepflegt

Massiv

ca. 118 m2

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

Zentralheizung Bedarfsausweis

GAS 308.00 kWh/m?2a
H

11.12.2033

Gas
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Die Immobilie
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Ein erster Eindruck

Ob als Einfamilienhaus fur die grol3e Familie, Zweifamilienhaus oder Wohnen und
Arbeiten unter einem Dach: in diesem groRRzligigen Haus lassen sich lhre Wiinsche und
Bedurfnisse verwirklichen! Ganz gleich in welcher Form Sie Wohnen, Arbeiten,
Eigennutzung oder Vermietung kombinieren wollen: dieses Haus bietet Ihnen alle
Moglichkeiten! Auf insgesamt rund 197 m2 wohnlich ausgebauter Flache finden Sie 8,5
Wohn-, Schlaf- und Hobbyrdume, zwei Kichen und drei Tageslicht-Bader. Das gepflegte
Zweifamilienhaus mit Garten und Garage ist (mit Ausnahme des Anbaus) voll unterkellert
und liegt in einer sehr ruhigen Stral3e praktisch ohne Durchgangsverkehr. Es wurde 1966
erbaut und 1974 und 1978 erweitert. 1991 erfolgten dann die Errichtung des Anbaus und
der Umbau zum Zweifamilienhaus. Die Wohnung im Erdgeschoss bietet ca. 83 m2
Wohnflache. Durch den praktisch geschnittenen Wohn-Essbereich mit grof3zigigen
Fenstern zum Sudwest-Garten gelangt man ins Schlafzimmer mit angrenzendem Bad.
Kiche, Abstellkammer, Garderobe und Gaste-WC runden das Angebot ab. Die Wohnung
in Ober- und Dachgeschoss ist eine Maisonette-Wohnung auf ca. 114 m2 wohnlich
ausgebauter Flache, mit einem ebenfalls sehr schénen, offenen Wohn-Essbereich mit
grof3en Fenstern, offener Kiiche und Schlafraum. Im Dachgeschoss befinden sich drei
weitere Arbeits- oder Hobbyraume und ein Wannenbad. Durch den Hausflur gelangt man
in den Keller mit einem sehr gut nutzbaren, grof3en Hobbyraum oder Arbeitszimmer (ca.
19 m?) und ausreichend Abstellflache in den weiteren Kellerraumen. Das Haus wird tber
eine Gas-Zentralheizung aus dem Jahr 1987 beheizt. Es liegt, ideal flr Familien, in einer
sehr ruhigen Umgebung und das Grundstiick ist ausreichend grof3 fur spielende Kinder
und gemiitliche Abende mit Freunden und Familie im Freien. Uberzeugen Sie sich von
Qualitat und Lage dieses charmanten Hauses, und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin mit uns! Wir freuen uns auf Sie!
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Ausstattung und Detalils

Allgemein

- Gasheizung 1987

- Fenster Uberwiegend 1991

- Anbau und Umbau zum Zweifamilienhaus 1991
- Dach ausgebaut 1978

Erdgeschoss

- Wohn-Esszimmer mit schonem Stabchen-Parkett und grof3en Fenstern zum Sidwest-
Garten

- Schlafzimmer zum Garten gelegen mit angrenzendem Tageslicht-Wannenbad
- Kiiche

- Gaste-WC

- Abstellkammer

- Garderobe

Obergeschoss

- Wohn- Esszimmer mit modernem Laminatboden und grol3en Fenstern (Studwest-
Garten)

- Schlafzimmer

- Kiiche

- Tageslicht-Duschbad

- Zugang zum Dachgeschoss

Dachgeschoss

- drei Hobby- oder Arbeitsraume

- Tageslicht-Wannenbad

Keller

- 19 m2 Hobbyraum

- drei Abstellrdume

- Heizungskeller

Auf3enanlagen

- Terrasse

- Garage

- 1-2 Freiplatze vor der Garage
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Alles zum Standort

Der familienfreundliche Stadtteil Neuss Grefrath liegt im westlichen Stadtrand von Neuss.
Die ruhige Lage bei guter Autobahnanbindung (ca. 2 km) und die Nahe zum
Stadtzentrum (5 km) machen Grefrath sehr beliebt. In Grefrath finden Sie Kitas, eine
Grundschule und einige kleine Geschafte. Weiterfilhrende Schulen sind im
nahegelegenen Stadtzentrum verfligbar und dank guter Anbindung sehr gut mit Bus und
Bahn erreichbar. Weitere Geschafte des taglichen Bedarfs finden Sie in den 2 km
entfernten Stadteilen Holzheim und Reuschenberg sowie in Neuss im Gewerbegebiet an
der Moselstral3e (ca. 3 km entfernt). Gestaltungsmaoglichkeiten fur die Freizeit gibt es
reichlich. In ca. 2 km Entfernung befindet sich die Neusser Skihalle mit Kletterpark,
Biergarten, Ful3ball-Park und vielen Veranstaltungen im ganzen Jahr. In Reuschenberg
befinden sich ein Wellness-Park und ein grol3es Schwimmbad mit schonem
Freizeitbereich.
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist gultig bis 11.12.2033.
Endenergiebedarf betragt 308.00 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist
Gas. Das Baujahr des Obijekts It. Energieausweis ist 1966. Die Energieeffizienzklasse ist
H. 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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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




