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Wohnflache 125,5 m2
Grundstucksflache 748,0 m2
Anzahl Zimmer 5,0

Anzahl Schlafzimmer 4,0

Anzahl Badezimmer 2,0

Anzahl Stellplatze 2,0

Anzahl Balkone 1,0

Anzahl Terrassen 1,0

Baujahr 1965
Ausstattungskategorie Standard

Bad Dusche, Wanne, Fenster
Bodenart Parkett, Fliesen
Befeuerung Ol

Stellplatzart Garage
Gartennutzung

Unterkellert Keller

Energieausweis

Energieausweistyp Bedarfsausweis
Gultig bis 19.05.2035
Energiebedarf 368,55
Energietrager Ol
Energieeffizienzklasse H
Ausstelldatum 20.05.2025
Gebaudeart Wohngebaude

Objektbeschreibung
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Lage

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und naturnaher Wohnlage im sidlichen Neusser Stadtteil
Rosellerheide. Diese gewachsene, familienfreundliche Wohngegend tberzeugt durch ihr
gepflegtes Erscheinungsbild, eine ausgezeichnete Nachbarschaftsstruktur und eine ideale
Kombination aus dorflicher Idylle und urbaner Nahe. Umgeben von Feldern, kleinen Waldern und
viel Grun bietet Rosellerheide ein hohes Mal3 an Lebensqualitat.

Trotz der ruhigen Lage ist die Verkehrsanbindung hervorragend. Uber die nahegelegenen
Autobahnen A46 und A57 sind die Stadte Neuss, Dusseldorf, KéIn, Monchengladbach und das
gesamte Rheinland bequem und schnell erreichbar. Der ndchstgelegene Bahnhof in Nievenheim ist
mit dem Auto in wenigen Minuten zu erreichen und bietet eine direkte Anbindung an die
Regionalbahnen in Richtung Dusseldorf, Kéln und Aachen. Zudem sorgen mehrere Buslinien fir
eine gute Verbindung an den offentlichen Nahverkehr, unter anderem mit direktem Anschluss in
die Neusser Innenstadt.

In unmittelbarer Nahe befinden sich mehrere Einkaufsmoglichkeiten sowie Backereien, Apotheken
und weitere Einrichtungen des taglichen Bedarfs. Auch das beliebte Rheinpark-Center Neuss mit
Uber 140 Geschaften ist mit dem Auto in rund 15 Minuten erreichbar und Iadt zu ausgedehnten
Shoppingtouren ein.

In Rosellerheide gibt es mehrere Kindergérten und die Grundschule, die bequem fu3laufig
erreichbar ist. Weiterfihrende Schulen befinden sich in den angrenzenden Stadtteilen oder im
Zentrum von Neuss und sind sowohl mit dem Bus als auch mit dem Fahrrad gut erreichbar.

Die Umgebung bietet zahlreiche Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten. Spaziergéange,
Fahrradtouren oder Joggingrunden lassen sich direkt vor der Haustir starten — beispielsweise
durch das nahegelegene Rosellener Bruch oder die umliegenden Felder und Wiesen. In der Nahe
befinden sich zudem mehrere Sportvereine, Reitstdlle sowie Tennisplatze und Spielplatze. Auch
Uberregionale Ausflugsziele wie der Zonser Grind am Rhein, die Neusser Skihalle oder das
Wellneuss-Spa sind in kurzer Zeit erreichbar und bieten vielfaltige Moglichkeiten zur aktiven
Freizeitgestaltung.

Insgesamt bietet die Lage der Immobilie eine attraktive Kombination aus naturnahem Wohnen,
guter Erreichbarkeit und einem breiten Angebot an Nahversorgung, Bildung und Freizeit — ein
perfekter Ort zum Leben fur Paare, Familien und alle, die Wert auf eine ausgewogene Lebensweise
legen.

Objektbeschreibung

Dieses charmante, freistehende Einfamilienhaus aus den 1965er Jahren befindet sich in einer
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ruhigen WohnstralR3e im beliebten Neusser Stadtteil Rosellerheide. Mit einer Wohnflache von ca.
125,54 m2, verteilt auf zwei Vollgeschosse und einem grof3ziigigen Kellergeschoss, bietet die
Immobilie viel Platz fuar Familien, Paare mit Platzbedarf oder alle, die sich den Traum vom eigenen
Zuhause mit Garten erfullen méchten.

Bereits beim Betreten des Hauses fallt die durchdachte Raumaufteilung ins Auge. Das
Erdgeschoss tUberzeugt durch ein offenes Wohnkonzept, das den modernen Ansprichen an
Kommunikation und Wohnkomfort gerecht wird. Kiiche, Essbereich und Wohnzimmer gehen
flieBend ineinander Uber und schaffen ein grof3zigiges, lichtdurchflutetes Ambiente. Eine breite
Fensterfront 6ffnet den Blick in den eigenen Studwest-Garten und ermdglicht den direkten Zugang
zur angrenzenden Terrasse — ein idealer Ort fur entspannte Sommerabende, Grillfeste oder ruhige
Stunden im Grunen. Ein Gaste-WC erganzt das Raumangebot auf dieser Ebene.

Das Obergeschoss bildet die private Rickzugsebene des Hauses und verfiligt iber insgesamt vier
Zimmer, die flexibel als Schlafzimmer, Kinderzimmer, Blro oder Gastezimmer genutzt werden
kdnnen. Der grof3zugige Flur verbindet alle Raume miteinander. Besonders hervorzuheben: Zwei
der Zimmer verfuigen uber einen direkten Zugang zum Balkon, der sich Uber die Hausseite zum
Garten erstreckt und zusatzlichen Wohnkomfort bietet. Zwei vollwertige Tageslichtb&der machen
diese Etage komplett. Eines der Bader ist mit einer Badewanne ausgestattet, wahrend das zweite
Bad mit einer Dusche Uberzeugt. Beide Raume kénnen auf Wunsch zu einem grof3ziigigen
Badezimmer zusammengelegt werden.

Im Kellergeschoss stehen Ihnen weitere vielseitig nutzbare Flachen zur Verfiigung. Neben einem
praktischen Waschraum, einem Kellerraum und einem Versorgungsraum bietet das Haus auch
einen Partykeller —ideal fur Feiern, Hobbys oder gesellige Abende mit Familie und Freunden.
Zudem verfiligt die Immobilie Uber zwei separate Einzelgaragen, die sich jeweils an den beiden
Aul3enseiten des Hauses befinden — perfekt fur Ihre Fahrzeuge, Fahrrader oder zusatzlichen
Stauraum.

Die Immobilie prasentiert sich Gberwiegend im baujahrestypischen und somit
sanierungsbedurftigen Zustand. Sie bietet jedoch eine solide Bausubstanz und viel Potenzial zur
individuellen Neugestaltung. Mit handwerklichem Geschick und einem guten Blick ftr
Raumkonzepte lasst sich hier ein ganz persdnliches Zuhause schaffen — ganz nach lhren
Vorstellungen.

Abgerundet wird das Angebot durch ein gepflegtes Grundstiick in ruhiger Lage, einen idyllischen
Garten mit Sudwest-Ausrichtung und gewachsene Nachbarschaft in einer familienfreundlichen
Umgebung. Die Immobilie eignet sich ideal fir Menschen, die den Charme eines freistehenden
Hauses schétzen und Freude daran haben, aus einem soliden Grundgerust ihr ganz personliches
Wohnparadies zu gestalten.
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Ausstattung

Hier fassen wir die Ausstattungsmerkmale fur Sie zusammen:

- Einfamilienhaus in Neuss-Rosellerheide

- Baujahr 1965

- Wohnflache: ca. 125,546 m?2

- Erdgeschoss: Wohn- und Esszimmer, Kiiche, Gaste-WC, Diele und Zugang zur Terrasse/ Garten
- Obergeschoss: 4 Zimmer sowie Badezimmer mit Duschwanne und ein weiteres WC, Balkon

- Spitzboden: Nutzflache fir mehr Stauraum

- Keller: Vollunterkellerung, Versorgungsraume, Waschkiiche und Partykeller

- Garten: gro3zugiger Gartenbereich mit Terrassen- und Rasenflache zur individuellen Gestaltung
und Entspannung

- Heizung: Olheizung
- Warmwasseraufbereitung: tber die Heizungsanlage

- Fenster: isolierverglaste Fenster mit Kunststoffrahmen in Holzoptik (Baujahr 2011) im EG, oben
anders

- Boden: Parkett, Fliesen und Laminat
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Sonstiges

Sie suchen ein freistehendes Einfamilienhaus in Rosellerheide? - Dann ist dieses wunderschéne
Objekt genau das Richtige fiir Sie! Neugierig? Zégern Sie nicht und nehmen sofort Kontakt zu uns
auf.

Ein Besichtigungstermin kann kurzfristig vereinbart werden. Wir freuen uns uber lhren Anruf oder
Ihre Mail. Geben Sie bei Kontaktaufnahme bitte immer Ihre vollstandigen Kontaktdaten an. Wir
bitten von AulRenbesichtigungen Abstand zu nehmen — vielen Dank.

Michael Dahlmann

Mail: ronsdorf@falcimmo.de

Mobil: 0171 - 491 1 071

Kostenfreie Hotline: 0800 - 6460646

Wir bieten nicht nur eine kostenlose Hotline, sondern auch einen Service am Wochenende. Bei
Interesse geben Sie bitte immer Ihre vollstdandigen Kontaktdaten an.

Bei der Texterstellung wurde unterstitzend auf KI-Technologie zuriickgegriffen. Alle Inhalte
wurden sorgfaltig Uberprift und angepasst.

Die Objektbeschreibung beruht ganz oder zum Teil auf Angaben des Eigentimers. Fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit tbernehmen wir keine Gewahr.

Sie wollen Ihre Immobilie ebenfalls professionell vermarkten, rufen Sie uns an, wir stehen Ihnen
unter der angegebenen kostenlosen Hotline von Mo. bis So. von 6.00 - 22.00h personlich zur Seite!
Uber 40.000 aktive Interessenten warten bereits auf Sie.

FALC Immobilien Wuppertal Ronsdorf
Staubenthaler Stral3e 20
42369 Wuppertal
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