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Exposé

Wohnung in Neuss

Deutschlapds Imrpobilien Qtjtal
fiir provisionsfreie Immobilien

Erstbezug nach Modernisierung: Helle 3-Zi.-Wohnung mit
Balkon, Garage & effizienter Warmepumpe

Baujahr

Etagen

Zimmer

Wohnflache
Energietrager
Nebenkosten
Heizkosten

Summe Nebenkosten

Miete Garage/Stellpl.

1972

1

3,00
75,00 m?
Strom
200 €

75 €

275 €

75 €

https://www.ohne-makler.net/immobilie/447694/

Objekt-Nr. OM-447694

Wohnung

Vermietung: 925 € + NK

Ansprechpartner:
Michelle Schupp

Briicke 45
41462 Neuss

Nordrhein-Westfalen

Deutschland

Mietsicherheit
Ubernahme
Ubernahmedatum
Zustand
Schlafzimmer
Badezimmer
Etage

Garagen

Heizung

2.775 €

ab Datum
01.06.2026
renoviert

2

1

1. OG

1

Fuf3bodenheizung
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Objektbeschreibung

Diese lichtdurchflutete und frisch modernisierte Hochparterre-Wohnung vereint Ruhe mit
gehobenem Wohnkomfort. Sie befindet sich in einem gepflegten, familidren Mehrfamilienhaus
mit lediglich sieben Wohneinheiten.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst drei helle Zimmer - ideal nutzbar als Wohnzimmer,
Schlafzimmer und Biiro — sowie eine einladende Diele und eine separate Kiiche. Ein
besonderes Highlight ist das neu gestaltete, hell geflieste Badezimmer, das mit modernen
Armaturen tberzeugt.

Vom grofiziigigen Wohnzimmer aus betreten Sie den ca. 8 m? grofien Balkon. Mit direktem
Blick in den Garten bietet dieser einen privaten Riickzugsort, der perfekt geeignet ist, um den
Alltag hinter sich zu lassen.

Zusatzlichen Komfort bietet der zur Wohnung gehérende, abgeschlossene Kellerraum, der mit
ca. 20 m? auflergewohnlich viel Stauraum bereithalt. Ihr Fahrzeug parken Sie sicher in der
hauseigenen Garage (verfiighar ab dem 01.08.2026). Damit Sie Ihre Freizeit in vollen Zligen
geniefen kénnen, ibernimmt ein professioneller Gartnerservice die fortlaufende Pflege der
Aufienanlagen.

Ausstattung

Diese Immobilie wurde mit viel Liebe zum Detail modernisiert und besticht durch eine
gehobene Ausstattungsqualitat. Die Wohnraume sind mit einem neu verlegten, hochwertigen
Vinylboden in edler Holzdielenoptik ausgestattet, der flir ein warmes und zeitgemafies
Ambiente sorgt.

Die Highlights im Uberblick:

Modernisiertes Badezimmer: Das komplett sanierte Bad ist hell gefliest und verfligt Giber eine
moderne, ebenerdige Dusche sowie eine integrierte LED-Deckenbeleuchtung.

Die gesamte Elektroinstallation wurde erneuert und mit einem modernen Schalterprogramm
der Marke Gira sowie neuen Steckdosen versehen.

Neue weifle Innentiiren mit eleganten Edelstahl-Driickern runden das exklusive
Erscheinungsbild ab.

Alle Kunststoff-Isolierfenster verfiigen tiber Rollladen mit zusatzlich isolierten Rollladenkasten
zur optimalen Warmedammung.

Die Beheizung erfolgt tiber modernste Klimasplitgerate mit effizienter
Warmepumpentechnologie. Diese Anlage garantiert nicht nur wohlige Warme im Winter,
sondern bietet an heilen Sommertagen auch eine komfortable Kiihlfunktion.

Die Nutzung dieser hocheflizienten Luft-Luftwirmepumpen ermdéglicht den Betrieb mit
grinem Strom und bietet langfristigen Schutz vor steigenden CO2-Abgaben.

Fuf3boden:
Fliesen, Vinyl / PVC

Weitere Ausstattung:
Balkon, Keller, Duschbad

Sonstiges

Die Wohnung wird im Augenblick umfassend renoviert und einige der Fotos stammen von der
baugleichen Wohnung gegenuiber.

Vom Mieter noch zu tragende Kosten:
Verbrauchsstrom (ohne Heizkosten (s.o.), d.h. Licht, Verbrauchsgerate)

Telefon /Internet
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Die Wohnung wird nur zusammen mit dazugehoriger Garage (ab dem 1.8.2026 frei) vermietet.
Somit belauft sich die gesamte Miete mit Garage und Nebenkosten auf EUR 1.200 EUR ab
August 2026 und fiur Juni & Juli 2026 auf 1.125 EUR (ohne Garage).

Die hocheffizienten modernen Luft-Luftwarmepumpen lassen sich erfahrungsgemas effizient
mit grinem Strom betreiben. Dadurch kénnen Sie auch langfristig von geringeren CO2
Abgabenbelastungen profitieren.

Lage
Die Wohnung besticht durch ihre erstklassige Lage im beliebten Neusser Stadtteil Furth-

Mitte /Vogelsang. Hier genief3en Sie die seltene Kombination aus einer ruhigen, gewachsenen
Nachbarschaft und einer hervorragenden infrastrukturellen Anbindung.

Samtliche Einkaufsmoglichkeiten fiir den taglichen Bedarf sowie Apotheken und Arzte
befinden sich im unmittelbaren Umfeld und unterstreichen die hohe Lebensqualitat dieses
Standorts. Familien profitieren von der exzellenten Versorgung: Kindergiarten, Grundschulen
und weiterflihrende Schulen sind bequem und sicher zu Fuf3 erreichbar.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist ideal, sodass die Neusser Innenstadt sowie
der Hauptbahnhof in kiirzester Zeit erreichbar sind. Fur Pendler bietet die Lage zudem einen
schnellen Zugang zu den Autobahnen A52 und A57, wodurch die Metropolen Diisseldorf,
Krefeld und Koéln in komfortabler Reichweite liegen.

Ein besonderes Highlight ist das Naturschutzgebiet, das sich unmittelbar vor der Hausttir
befindet. Ob fiir ausgiebige Spaziergange, sportliche Aktivitaten im Griinen oder zur Erholung
am nahegelegenen "Jréne Meerke" — Naturliebhaber kommen hier voll auf ihre Kosten.

Infrastruktur:

Apotheke, Lebensmittel-Discount, Allgemeinmediziner, Kindergarten, Grundschule,
Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Gesamtschule, Offentliche Verkehrsmittel
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Verbrauchsausweis
ab 1. Mai 2014
103,40 kWh/(m2a)

Energ

Energieausweistyp
Erstellungsdatum
Endenergieverbrauch
Energieeflizienzklasse
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Balkon

Wohnzimmer
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Wohnzimmer

Schlafzimmer

https://www.ohne-makler.net/immobilie/447694/ Seite 6/13



Galerie

Schlafzimmer

Kuche
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Galerie

Kuche

Flur Flur
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Galerie

Flur

Flur
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Badezimmer

Badezimmer
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Badezimmer

Arbeitszimmer
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Galerie

Arbeitszimmer Aussicht

Aussicht
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Grundrisse

Briicke 45, Neuss, Baupldne EG & 1. 0G
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