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Charmantes Doppelhaus mit Traumgarten in guter
Wohnlage von Reuschenberg
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449.000 EUR
Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
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Diese Doppelhaushélfte, erbaut im Jahr 1952 und durch einen Anbau im Jahr 1967
erweitert, bietet eine Wohnflache von ca. 117 m2 und befindet sich auf einem ca. 750 m2
grof3en, rechtwinklig geschnittenen Grundstiick. Mit ihrer zentralen Lage in
Reuschenberg bietet diese Immobilie eine ideale Ausgangsbasis fir vielfaltige
Gestaltungsmaoglichkeiten und Erweiterungen.

Das Haus verfligt Gber insgesamt 5 Zimmer, darunter 3 komfortable Schlafzimmer. Die
Raumaufteilung ist funktional und bietet ausreichend Platz fur eine kleine Familie oder
Paare, die ein gro3zugiges Wohnumfeld schatzen. Das vorhandene Badezimmer ist
sanierungsbedurftig, was die Moglichkeit zur individuellen Gestaltung nach eigenen
Vorstellungen bietet.

Die Beheizung erfolgt mittels einer Nachtstromspeicherheizung. Die Fenster sind zum
Teil aus Holz mit Einfachverglasung, straRenseitig sind Kunststofffenster mit
Isolierverglasung verbaut. Diese Mischung bietet eine Basis flr energetische
Verbesserungen. Der Dielenboden verleiht dem Haus einen besonderen Charme und
kann nach einer fachgerechten Aufarbeitung zu einem echten Blickfang werden.

Das Erdgeschoss der Immobilie bietet ausreichend Platz zur Gestaltung eines
gemdutlichen Wohn- und Essbereichs. Eine neue Anordnung der Raume ermdglicht eine
zeitgemale Nutzung und auch einen optimierten Zugang zum grof3zlgigen
Gartenbereich, der viel Raum fir individuelle Garten- und Freizeitgestaltung lasst.

Ein ehemaliger Stall, der nun als praktischer Schuppen fir Gartengerate dient, bietet
zusatzlichen Stauraum. Die teilweise Unterkellerung des Hauses stellt weitere Nutzflache
beispielsweise fiir AbstellrAume oder eine Werkstatt zur Verfigung.

Das grof3e, rechtwinklig geschnittene Grundstick bietet vielfaltige
Erweiterungsmdoglichkeiten. Ob durch einen Anbau an das bestehende Gebaude oder
einen teilweise Neubau — hier kdnnen Sie lhre individuellen Wohntraume verwirklichen
und zusatzlichen Wohnraum schaffen.

Trotz des sanierungsbedurftigen Zustands der Immobilie, bietet das Haus durch seine
zentrale Lage und die grof3ztigigen Erweiterungsmaoglichkeiten eine wertvolle Basis flr
ein langfristig ansprechendes Wohnumfeld. Die Immobilie Uberzeugt mit ihrem Potenzial
zur individuellen Anpassung und Gestaltung.




Die Lage der Immobilie in Reuschenberg ermdglicht eine gute Anbindung an die
offentlichen Verkehrsmittel sowie den schnellen Zugang zu den wichtigsten
Versorgungseinrichtungen und Schulen. Einkaufsmdglichkeiten, Arztpraxen und
Freizeiteinrichtungen befinden sich in unmittelbarer Nahe und bieten somit beste
Voraussetzungen fur ein komfortables und praktisches Wohnen.

Diese Doppelhaushélfte stellt eine interessante Mdglichkeit fir handwerklich begabte
Kéaufer dar, die bereit sind, in die notwendigen Sanierungsmafinahmen zu investieren
und ein individuelles Zuhause gestalten méchten. Der groRzligige Garten und die
zentrale Lage machen das Objekt besonders attraktiv fur Familien, die Wert auf Platz und
eine gute Infrastruktur legen.

Fr weitere Informationen oder zur Vereinbarung eines Besichtigungstermins stehen wir
Ihnen gerne zur Verfiigung. Nutzen Sie die Gelegenheit, um sich von den vielseitigen
Potenzialen dieser Immobilie zu Giberzeugen.
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- Anbau am Wohnzimmer in 1967

- Nachtstromspeicherheizungen

- Bader sanierungsbeddirftig

- teilweise unterkellert

- Holzfenster mit Einfachverglasung, strassenseitig Kunststofffenster mit
Isolierverglasung

- ehemaliger Stall nun als Schuppen fiir Gartengerate

- groRRes rechtwinklig geschnittenes Grundstick

- Dielenbdden

grof3ziigige Erweiterungsmdoglichkeiten des Hauses gegeben

- die Abstandsflachen zum benachbarten Grundstlck sind baulich nicht ausgereizt.
Daher kann das Haus zur linken Seite deutlich erweitert werden. Dies muss nattirlich im
Rahmen eine konkreten Beratung mit der Baubehotrde geprift und genehmigt werden.
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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 verflgt Gber eine vorbildliche Infrastruktur. Diverse Einkaufsmdoglichkeiten
des taglichen Bedarfs, Arzte, Schulen und Kindergéarten 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 Néhe.

Auch die gute Verkehrsanbindung zur Autobahn oder mit den o6ffentlichen
Verkehrsmitteln macht das Wohnen hier sehr komfortabel. Reuschenberg verfligt Gber
eine eigene Autobahnauffahrt, so sind Sie in kirzester Zeit auf der A46 in Richtung Koéln
oder Dusseldorf. Auch mit den 6ffentlichen Verkehrsmitteln sind Sie hervorragend
angebunden und zlgig in der Neusser Innenstadt oder am Bahnhof zur Weiterreise.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.9.2034.

Endenergiebedarf betragt 348.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1952.
Die Energieeffizienzklasse ist H.

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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llona Lobig & Frank Lébig

Neustraf3el5, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 -36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

www.von-poll.com
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