Neuss — Reuschenberg

Doppelhaushalfte mit grof3em Erweiterungspotential
und idyllischem Garten

Objektnummer: 25047006

KAUFPREIS: 535.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 145 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.332 m2
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Objektnummer: 25047006 - 41466 Neuss — Reuschenberg

Auf einen Blick

25047006 535.000 EUR
ca. 145 m2 Doppelhaushélfte
Satteldach Kauferprovision
6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
3 beurkundeten
2 Kaufpreises
Massiv
ca. 80 m?

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Gas 319.10 kWh/m?a
H

01.09.2034
1959

Gas
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Ein erster Eindruck

Die hier angebotene Doppelhaushalfte liegt ruhig am Ende einer Sackgasse und
Uberzeugt durch ein weitlaufiges Gartengrundstiick mit Teich, das vielfaltige
Moglichkeiten zur individuellen Gestaltung bietet. Das 1959 erbaute Haus verfligt Gber
eine Wohnflache von ca. 145 mz?, verteilt auf insgesamt 6 Zimmer. Im Erdgeschoss finden
Sie drei Zimmer, eine Kiiche sowie ein Duschbad. Ein Wintergarten mit direktem Zugang
zum Garten ladt zum Entspannen und Verweilen ein. Die erste Etage, die nur eine
geringe Dachschrage aufweist, bietet drei weitere Zimmer, ein Badezimmer und einen
praktischen Abstellraum. Zusatzlich steht Ihnen im Spitzboden ein weiteres Zimmer zur
flexiblen Nutzung zur Verfigung. Das Haus ist voll unterkellert und bietet dadurch viel
Stauraum. Obwohl die Immaobilie sanierungsbeddrftig ist, eroffnet sich hier die Chance,
das Haus nach Ihren Winschen zu modernisieren oder zu erweitern. Architektenpléane fur
eine mogliche Erweiterung auf ca. 180 m2 Wohnflache liegen bereits vor. Zudem besteht
die Option, das Gebéaude in ein Zweifamilienhaus umzuwandeln, was sowohl eine
Kombination aus Eigennutzung und Teilvermietung als auch ein
Mehrgenerationenwohnen ermdglicht. Eine Garage kann seitlich am Gebaude errichtet
werden, ist jedoch nicht im Kaufpreis enthalten. Das Grundsttick grenzt an ein
Nachbargrundstiick, auf dem zukiinftig ein Einfamilienhaus errichtet werden soll. Der
Kaufer tragt anteilig die Kosten der Neuvermessung. Das Haus wird Uber eine
Zentralheizung beheizt und verfugt Uber eine einfache Ausstattung. Trotz des aktuellen
Zustands bietet die Immobilie groRes Potenzial fir kreative Ideen und eine personliche
Gestaltung. Die ruhige Lage am Ende der Sackgasse sorgt fur ein hohes Mal3 an
Privatsphére. Der gro3zugige Garten ladt zum Verweilen im Freien ein und bietet
reichlich Platz fur Ihre eigenen Gestaltungswiinsche. Zusammenfassend handelt es sich
um eine sanierungsbedurftige Immobilie mit viel Potenzial, sowohl fir eine deutliche
Erweiterung der Wohnflache als auch fiir eine flexible Nutzung. Die bereits vorhandenen
Architektenpléane kénnen als Grundlage fir Ihre Planungen dienen und erleichtern die
Umsetzung lhrer Wohntraume.
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Alles zum Standort

Neuss Reuschenberg ist einer der beliebtesten Ortsteile von Neuss. Sie kénnen die Ruhe
im heimischen Garten genieRen und sind doch in wenigen Minuten in der Neusser
Innenstadt. Reuschenberg verfugt Uber eine vorbildliche Infrastruktur. Diverse
Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen und Kindergarten sind alle
fuBlaufig erreichbar. Die Nahe zur Erft und zum Rhein ladt zum Spazieren, Joggen und
Radeln ein, auch Golf- und Tennisplatze sowie eine Eishalle, ein Schwimmbad und eine
Wellnessoase sind in der Nahe. Auch die gute Verkehrsanbindung zur Autobahn oder mit
den o6ffentlichen Verkehrsmitteln macht das Wohnen hier sehr komfortabel.
Reuschenberg verfugt tber eine eigene Autobahnauffahrt, so sind Sie in kirzester Zeit
auf der A46 in Richtung Koln oder Disseldorf. Auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln
sind Sie hervorragend angebunden und ztigig in der Neusser Innenstadt oder am
Bahnhof zur Weiterreise.
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 1.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 319.10 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Gas. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1959. Die Energieeffizienzklasse ist H. HAFTUNG: Wir
weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. UNSER
SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung
Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie
kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen
unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkdufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmdoglich
zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

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

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




