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Privat gelegenes Haus mit umfangreicher
Ausstattung und schénem Garten
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En un coup d'cell

23047045

ca. 205 m2

a deux versants
Selon l'arrangement

6

2
1965

2 x Garage

950.000 EUR
Maison individuelle

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Bon état
massif

ca. 50 m2

Terrasse, WC invités,
Sauna, Cheminée,
Jardin / utilisation
partagée, Bloc-
cuisine, Balcon
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Informations énergétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
OEL énergétique

13.09.2032 166.20 kWh/m?2a

Combustible liquide
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Immobilienbewertung -
exklusiv und
professionell.

+ Was ist lhre Immobilie wert?
Wie entwickelt sich der Wert lhrer
Immobilie in Zukur
Wie wirkt sich ein dernisieru
auf den Wert ihrer Immobilie a

liche und exklu
Iten Sie nach
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_ W Finden Sie

Thre Immobilie.

Vorgemerkte Suchkunden
erfahren frahzeitig von
neuen Immobilienangeboten.
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Une premiere impression

Willkommen in diesem schon gelegenen und grof3zugigen Einfamilienhaus in
Rosellerheide! Ob als Einfamilienhaus fiir die grol3e Familie, oder als eine Kombination
aus Wohnen und Arbeiten unter einem Dach: in diesem Haus lassen sich Ihre Wiinsche
und Bedurfnisse verwirklichen! Das gepflegte, helle und freundliche Anwesen mit
weitlaufigem Grundstlick, Dachterrasse und Doppelgarage ist unterkellert und wurde
1969 erbaut. In den Jahren 1982 und 1998 wurde es umfassend erweitert. Es befindet
sich am Ende einer ruhigen Sackgasse; direkt vor lhrer Haustilre gibt es daher keinen
Verkehr. Alle Einrichtungen des taglichen Bedarfs sind ful3laufig erreichbar - dies rundet
den hohen Wohnwert der Immobilie ab. Das Haus bietet viel Potential auf insgesamt 205
m2 Wohnflache. Ein grol3ziigig geschnittenes und lichtdurchflutetes Erdgeschoss mit
Wohnraum, Esszimmer, Kiiche und Entrée mit Gaste-WC ladt zu geselligen Treffen mit
Freunden und der Familie ein. Mit wenig Aufwand lasst sich die Kiiche vergrof3ern, so
dass man eine offene Kuche mit Essbereich vorfindet. Ein Schlafzimmer mit
Dachterrasse und angrenzendem Ankleideraum im Obergeschoss bieten eine ideale
Ruckzugsmoglichkeit. Zwei Kinderzimmer, sowie ein gerdumiges Bad mit Dusche
erganzen das Angebot. Der Saunabereich im Erdgeschoss mit Zugang zum riickwartigen
Garten macht die kalten Tage heimelig. Im Untergeschoss befinden sich mehrere Raume
die z.B. als Arbeits- oder Gastezimmer genutzt werden konnen. Der Hausanschlussraum
nebst Technik fehlt hier auch nicht. Der schén angelegte Garten mit Brunnen und altem
Baumbestand ist nach Sud-Westen ausgerichtet und teilt sich in einen sehr privat
gelegenen Vorgarten und einen hinteren Gartenbereich auf. Die Auffahrt mit Toranlage
endet in einer geraumigen Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor. Eine
Besonderheit dieser Immobilie stellt das hohe Mal? an Privatsphare dar. Das Anwesen ist
nahezu uneinsehbar und tberzeugt durch ein angenehmes Understatement.
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Détails des commodités

- privat gelegenes Anwesen

- elektrisches Zufahrtstor

- Doppelgarage mit elektrischem Sektionaltor

- Garten mit Brunnen und Gartenh&auschen

- alter, eingewachsener Baumbestand (abends toll beleuchtet)
- Grundwasserpumpe flir Gartenbewasserung

- vollunterkellert, teilweise inkl. Unterkellerung der Terrasse

- doppel-verglaste Holz-, bzw. Aluminiumfenster (1982 bzw. 1998)
- Uberwiegend elektrische Rollladen

- elektrischer Sonnenschutz im Wohnzimmer

- Olheizung (Kessel BJ: 1996, Brenner BJ: 2008, Brennwertmodul BJ: 2008)
- auRenliegender Erdtank (Ol) mit Lackagesicherung

- Natursteinbtéden, Teppich

- Gegensprechanlage

- modernisiertes Tageslichtbad mit Dusche

- verschiedene Einbauschranke

- Kamin im Schlafzimmer Dachgeschoss

- Gastezimmer im Untergeschoss

- Sauna mit Dusche und Zugang zum Garten

- Werkstatt

- Stauraum im Spitzboden

- diverse Kellerrdaume (grofRer Hobbyraum)
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Tout sur I'emplacement

Die Immobilie befindet sich im beliebten Ortsteil Neuss-Rosellerheide-Neuenbaum, in
einer ruhigen WohnstralRe, unmittelbar an einem Wendehammer. Wegen der zentralen
Lage ist es einer der beliebtesten Vororte von Neuss geworden. In direkter Néhe befindet
sich eine Bushaltestelle. Weitere offentliche Verkehrsmittel wie z. B. die S-Bahn Richtung
Dormagen-Ko6ln und Neuss Diisseldorf sind nach ca. 15 Minuten Ful3weg bzw. 5
Autominuten zu erreichen. Gleiches gilt fir Einkaufsmdéglichkeiten wie z.B. Aldi, Rewe,
Apotheken, Arzte etc. Zu den Wirtschaftsstandorten Kéln, Dusseldorf, Krefeld etc.
bestehen durch die nahe gelegenen Autobahnen gute Verbindungen. Rosellerheide wird
von den Buslinien 874 und 841, 850 angefahren und damit sind Allerheiligener Bahnhof,
Uedesheim, die Neusser Innenstadt, Diisseldorf, aber auch Dormagen-Gohr und
Rommerskirchen erreichbar. Rosellen verfligt Gber Kindergéarten; mit der St. Peter
Grundschule verfiigt der Stadtteil Rosellen tber eine der grof3ten Grundschulen in NRW
mit mehr als 600 Schulern. Weiterfuhrende Schulen befinden sich in Norf und im Zentrum
von Neuss. Fur lhre Freizeitgestaltung finden Sie Sportvereine, Tennisplatze, etliche
Reiterhofe und ganz in der Nahe den bekannten Golfplatz Hummelbachaue.
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Plus d'informations

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giltig bis 13.9.2032. Endenergiebedarf
betragt 166.20 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1969. 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




