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KAUFPREIS: 439.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 130 m2 « ZIMMER: 3 « GRUNDSTUCK: 391 m2
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Auf einen Blick

25047012 439.000 EUR

ca. 130 m2 Kauferprovision

3 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

2 beurkundeten

1 Kaufpreises

1967 Massiv

2 X Freiplatz, 1 x ca. 105 m2

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

Zentralheizung BEDARF

Gas 197.06 kWh/m2a
F

06.05.2035
1967

Gas
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegter Bungalow aus dem Jahr 1967, der mit einer
Wohnflache von ca. 130 m2 auf einem ca. 391 m2 grof3en Grundstiick ein ideales
Zuhause bietet. Die lichtdurchfluteten Raume und die durchdachte Raumaufteilung
schaffen ein einladendes Wohnambiente.

Die Immobilie verfugt Uber insgesamt drei Zimmer, darunter zwei gemutliche
Schlafzimmer und ein funktionales Badezimmer. Eine Zentralheizung sorgt fuir wohlige
Warme im gesamten Haus. Der grof3ziigige Wohnbereich ist durch gro3e Fenster
lichtdurchflutet und bietet einen schonen Blick in den Garten.

In den vergangenen Jahren wurden einige Erneuerungen vorgenommen, um die
Immobilie instand zu halten:

- 2000: Einbau doppelverglaster Aluminiumfenster

- 2017: Neue Dacheindeckung zur besseren Witterungsbestandigkeit
- 2018: Installation einer Gas-Brennwertheizung von Vaillant

- 2019: Umfassende Renovierung der Aul3enanlagen

Zusétzlichen Komfort bieten elektrische Rollladen im Erdgeschoss sowie ein Treppenlift,
der den Zugang zwischen den Ebenen erleichtert.

Der Keller bietet ein besonderes Extra: eine private Sauna mit Dusche, die perfekte
Ruckzugsmoglichkeit fur entspannende Stunden. Zudem er6ffnet der grof3zigige
Hobbyraum mit Fenster und separatem Zugang zum Garten vielfaltige
Nutzungsmdglichkeiten — sei es als Arbeitsbereich, Fitnessraum oder Gastezimmer.

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen Wohngegend mit naturnaher Umgebung und
gleichzeitig guter Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Einkaufsmoglichkeiten,
Schulen und Freizeiteinrichtungen sind in wenigen Minuten erreichbar — ideal fiir Familien
und Paare, die eine Kombination aus Ruhe und urbaner Nahe suchen.

Dieser gepflegte Bungalow Uberzeugt mit seiner soliden Substanz und bietet viel
Potenzial fur individuelle Gestaltungsmaoglichkeiten. Vereinbaren Sie gerne einen
Besichtigungstermin und Gberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieser Immobilie!
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Ausstattung und Detalils

Die Immobilie entspricht voll und ganz aktuellen Wohnvorstellungen. Neben dem
gepflegten Zustand besticht dieses schéne Einfamilienhaus besonders durch die
grof3ztigige Wohnraumaufteilung und die ruhige, sehr beliebte Wohnlage.

Die umfangreiche Ausstattung im Uberblick:

- hochwertige Klinkerfassade

- elektrische Rollladen im Erdgeschoss

- helles Wohnzimmer mit Essbereich

- geschlossene Kiche mit Einbaumdobeln

- schdn angelegter Garten

- groRe Terrasse

- Gartenhutte

- gefliestes WC mit Fenster

- Garage sowie zwei Stellplatze vor der Tur

- zwei Schlafzimmer im Erdgeschoss

- Sauna mit Dusche im Kellergeschoss

- gepflegtes Tageslichtbad mit Dusche
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich im Neusser Stadtteil Weckhoven, der siidlich an die Innenstadt
angrenzt und zwischen den Ortsteilen Reuschenberg und Hoisten gelegen ist. Die
Neusser Innenstadt erreichen Sie mit dem Auto in ca. 10 Minuten. Bushaltestellen der
Linien 844 und 854 sind fu3laufig erreichbar. Berufspendler erreichen die A57 in
Richtung Duisseldorf, KoIn oder Krefeld in nur wenigen Minuten.

Samtliche Bedurfnisse des taglichen Lebens werden hier gedeckt:
Einkaufsmoglichkeiten, Kindergarten und Schulen, wie beispielsweise die Grundschule
Kyburg oder die Gesamtschule an der Erft befinden sich in der néheren Umgebung.

Neben Einkaufsmaoglichkeiten, Schulen, Kindergarten findet man auch verschiedene
Moglichkeiten zur Freizeitgestaltung. So liegen die Bezirkssportanlage mit FuRball- und
Tennisplatzen, die Golfanlage Hummelbachaue, Reitstélle sowie ein Schwimmbad in der
Né&he.

Die Erft, der Gillbach und der Hummelbach umflieRen Weckhoven und laden zu
Fahrradtouren und Spaziergangen ein.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist glltig bis 6.5.2035.

Endenergiebedarf betragt 197.06 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1967.
Die Energieeffizienzklasse ist F.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung 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 Geldwaschegesetz 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 fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht 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

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH
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