EXPOSE

OBIJEKT-ID: G25069

Erdgeschoss Praxis-Blroflache zum Kauf - 41460
Neuss Innenstadt / KanalstraRe 10

KanalstraRe 10, 41460 Neuss

Wir sind von den Eigentliimern alleinbeauftragt worden, dieses interessante Objekt zu verkaufen. Hierzu
wurden uns die nachstehend aufgefiihrten Details bekanntgegeben, die wir ohne Gewahr fiir die Voll-
standigkeit, freibleibend fir uns, wie folgt weitergeben:

Hausansicht KanalstraRe

www.gille-immobilien.de KanalstraRe 10, 41460 Neuss Erftstralle 60
Tel.: 0213170990 Objekt-ID: G25069 41460 Neuss
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Objektbeschreibung:

Hier haben sie die seltene Gelegenheit eine Praxis-
Blroeinheit in einem sehr gepflegten Wohn-Ge-
schaftshaus zu erwerben. Sie erreichen diese Praxis-
flache iber zwei Stufen vom Biirgersteig der Kanal-
straBe aus. Die Praxisflaiche befindet sich im
Erdgeschoss des Hauses im riickwartigen Anbau.
Durch diese Lage im Objekt finden Sie hier eine sehr
ruhige und gut nutzbare Flache inmitten der Innen-
stadt von Neuss. Die Fenster der Praxisflache sind
alle zu einem begriinten Innenhof orientiert. Neben
einer Anwaltskanzlei befinden sich im Haus nur
Wohneinheiten, die Gber einen Aufzug zu erreichen
sind.

Die zu verkaufende Praxis-Biiro-Flache wird derzeit
noch als Kleintierpraxis genutzt und erstreckt sich
Uber das Erdgeschoss als Praxisflaiche und das Unter-
geschoss als Aufenthaltsraum, Biro und Archiv-
raume. Diese Nutzung wird kurzfristig nach Erwerb
der Flache beendet, sodass die Raume von lhnen ei-
gengenutzt werden kénnen. Auch eine Vermietung
ist an diesem Standort sehr attraktiv und somit ist
diese Flache auch als Kapitalanlage interessant.

Im Erdgeschoss finden Sie neben einer Eingangs-
diele, ein separates WC mit Vorraum, sowie einen
groRen Warteraum mit Wendeltreppe ins Unterge-
schoss. Im Anschluss an den Warteraum wurde der
Behandlungsraum mit Praxiseinrichtung angeord-
net. Vom Behandlungsraum aus gelangt man direkt
in den derzeitigen Labor- bzw. Operationsraum. So-
wohl der Behandlungsraum als auch der OP-Raum
sind sehr gut durch grof3e Fenster belichtet.

Vom Warteraum aus besteht eine Wendeltreppe
zum gut belichteten Aufenthaltsraum im Unterge-
schoss. Hier finden Sie Kiichen- bzw. Waschmaschi-
nenanschliisse und den Zugang zu den nachfolgen-
den Archiv- bzw. Abstellrdumen. Die R3aume im
Untergeschoss sind beheizt und durch die hohe De-
ckenhohe sehr gut nutzbar.

Die Aufteilung der Raumlichkeiten ist sehr flexibel.
Alle raumteilenden Wande sind nicht tragend, so-
dass eine andere Raumaufteilung problemlos mog-
lich sein sollte. Bei Bedarf kdnnen wir lhnen bei der
Raumveranderung gerne behilflich sein.

IEN

Zugang zur Praxis

Warteraum

Ausstattung:

Erdgeschoss-Praxis-oder Biiroflache

ruhige Hinterhausflache

Kunden-WC

Aufenthaltsraum im UG

Archiv- oder Abstellraume, direkt aus der Praxis er-
reichbar.

Gas-Zentralheizung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
PVC-FulRboden

moderne neue Haustiliranlage

www.gille-immobilien.de
Tel.: 021317099 0
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Sonstiges:

Die Praxisflache wird bei Erwerb bezugsfrei.

Lagebeschreibung:

Die Praxis-Biroflache befindet sich in hervorragen-
der Geschéafts- und Wohnlage der Neusser Innen-
stadt auf der KanalstraRe. Die KanalstralRe zeichnet
sich durch den historischen Hauserbestand und die
Nahe zu FuRgangerzone und zum Amtsgericht Neuss
aus. Die KanalstraRe ist als Einbahnstrafle von der
FuRgangerzone in Richtung Stadtgarten laufend ori-
entiert und bietet in direkter Nachbarschaft Anwalts-
kanzleien, Arztpraxen, kleine Geschafte, Galerien,
Bliros und Notariate. Also pulsierend und hochwer-
tig.

Die FuRgangerzone "NeustralRe" bzw. "Blchel" ist in
4 Gehminuten erreicht und hier finden Sie neben al-
len Geschaften des taglichen Bedarfs auch eine Stra-
Renbahnanbindung mit Verbindungen nach Diissel-
dorf. Auf dem Weg hierhin befindet sich der
Hammtorwall mit Bushaltestellen in alle Fahrtrich-
tungen. Den Neusser Markt mit seinen schonen Stra-
Rencafés und Restaurants ist ebenfalls fuRRlaufig er-
reichbar.

Flr Besucher oder Kunden ist die Praxis-Bilroflache
sehr gut zu erreichen. Ob vom Hauptbahnhof Neuss,
ca. 10 Minuten FuBweg oder 2 Bushaltestellen bzw.
Uber die Autobahnen A746 und A/57 ist die Neusser
Innenstadt hervorragend angebunden. Offentliche
Parkplatze und auch Parkhauser finden Sie im Um-
kreis von 400 Metern um die Praxisflache.

Dauerparkplatze kann man in den umliegenden
Parkhausern oder in den verschiedenen Hinterhofen
anmieten. Gerne geben wir lhnen die entsprechen-
den Kontakte.

Zahlen & Fakten:

Details

Einheitennummer: G25069

IT1987

Kategorie: Kauf — Biiro/Praxis
Objektzustand: gepflegt
Qualitat der Ausstattung: normal

Verfligbar ab: kurzfristig beziehbar
- maximal 3 Monate
nach Erwerb

Preise

Preis: 229.000 €

Kauferprovision: 3,57% des

Kaufpreises incl. 19
% MwsSt.

Flachen

Etage: EG
Etagenzahl: 4
Raume: 4
Gesamtflache ca.: 95,18 m?
Vermietbare Fliche ca.: 95,18 m?
Ausstattung

Keller: Ja
Einbaukiiche: Ja
Gaste-WC: Ja
Personenaufzug: Ja
Abstellraum: Ja
Energie

Energieausweis: liegt zur Be-

sichtigung vor

Entfernungen

FuRweg zu 6ffentl. Verkehrsmit-5 Min.

teln:

www.gille-immobilien.de
Tel.: 0213170990
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BEIT1987

Fahrzeit nachste Autobahn: 10 Min. Fahrzeit nachster Flughafen: 25 Min.

Fahrzeit nachster Hauptbahn- 10 Min.

hof:
www.gille-immobilien.de KanalstraBe 10, 41460 Neuss Erftstralle 60
Tel.: 021317099 0 Objekt-ID: G25069 41460 Neuss
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Kaufpreis:

Der Kaufpreis fir dieses Objekt stellt sich auf:

229.000 €

Maklerprovision:

Bei Erwerb dieser Immobilie steht uns als allein be-
auftragtem Makler das ortsiibliche Maklerhonorar in
Hohe von 3,57 % des Kaufpreises inklusive der ge-
setzlichen Mehrwertsteuer zu. Diese Maklerprovi-
sion ist fallig und verdient mit dem Abschluss des
Kaufvertrags. Bei Einfamilienhdusern und Eigen-
tumswohnungen wurde mit dem Verkaufer eine Pro-
visionsvereinbarung in gleicher Hohe vereinbart.

EIT1987

Wir bitten Sie, dieses Angebot zu tiberpriifen und wir
sehen lhren weiteren Nachrichten mit Interesse ent-
gegen.

Dieses Angebot ist vertraulich und nur fir Sie per-
sonlich bestimmt. Weitergabe an Dritte ohne unsere
schriftliche Einwilligung, verpflichtet Sie auch zur
Weitergabe unserer Provisions- u. Geschaftsbedin-
gungen. Eine Zuwiderhandlung macht Sie schaden-
ersatzpflichtig. Vor Weitergabe sind wir in jedem Fall
schriftlich zu informieren. Zur Abstimmung eines Be-
sichtigungstermins sowie zur Uberreichung weiterer
Unterlagen und zwecks Erteilung aller gesetzlichen
Informationen gem. § 34 c der Gewerbeordnung ste-
hen wir Ihnen selbstverstandlich zur Verfliigung.

www.gille-immobilien.de
Tel.: 0213170990
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Zugang zur Praxis

Warteraum
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Warteraum

Warteraum mit Wendeltreppe ins UG
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Behandlungsraum
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Operatuionsraum -Labor

Operationsraum-Labor

www.gille-immobilien.de Kanalstraf3e 10, 41460 Neuss Erftstralle 60
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Kunden-WC

Aufenthaltsraum im Untergeschoss
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Aufenthaltsraum UG

Archivkeller
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Archivraum Keller

Hauseingang
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Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Untergeschoss

www.gille-immobilien.de
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Biro E4 /G 4

B 4% Flur 2,00 gm
E 4.2, WC-Vorraum 2,30 gm
E 4.3. WC 3,06 gm
E 4.5. Biro 32,93 gm
E 4.6. Biro 19,79 gm 60,08 gm
G 4.1. Biro 14,25 gm
G 4.2, Biro 18,27 gm
G 4.3. Abstellraum 2,58 gm 35,10 gm
E 4./G 4. Gesamt 95,18 gm

W

Flachenaufstellung
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