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Auf einen Blick

25013082DB 2.190.000 EUR

ca. 274,35 m? Einfamilienhaus

Walmdach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

5 beurkundeten

2 Kaufpreises

2007 ca. 82 mz?

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon

2 x Freiplatz, 2 x
Garage
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Auf einen Blick: Energiedaten

FulRbodenheizung VERBRAUCH
Gas 138.90 kWh/mza
10.07.2034 E

Gas 2007
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Ein erster Eindruck

Holen Sie sich das Urlaubsgefiihl nach Hause: Dieseim Jahr 2007 erbaute Villa befindet sich
auf einem ca. 1.175 m2 grof3en Grundstiick und bietet mit rund 274 m2 Wohnflache sowie
insgesamt sechs Zimmern ein Wohnambiente auf hochstem Niveau. Der beheizte Aul3enpool,
weitlaufige Terrassenbereiche und der blickgeschiitzte Garten schaffen nahezu ganzjahrig
eine Atmosphéare wieim eigenen Ferienresort.

Fir eine hohe Ener gieeffizienz sor gen die moder ne Brennstoffzellen-Heizung sowie eine
Photovoltaikanlage mit Speicher.

Dasvolleingefriedete Grundstiick bietet ein hohes Mal3 an Privatsphére. Durch den
groRziigigen Eingangsber eich gelangen Siein das einladende Entr ée, das mit seiner
beeindruckenden Raumhohe und der offenen Galerieim Obergeschoss sofort begeistert.

Auf der linken Seite des Entr ées befindet sich die Kiiche. Die Kuicheist mit einer
hochwertigen Einbaukiiche im Landhausstil ausgestattet. Erganzt wird dieser Bereich durch
einen praktischen Abstellraum sowie einen direkten Zugang zur Doppelgar age. Einkaufe
lassen sich dadurch bequem und auf kurzem Weg in die angrenzende Speisekammer
bringen.

Rechts vom Eingangsber eich befindet sich der Gastebereich mit eigenem Duschbad.

Zum Garten hin offnet sich der grof3ztgige, grof3ziigige Wohn- und Essbereich mit einer
Wohnflache von etwa 63 m2. Ein stilvoller, mit Marmor eingefasster Kamin verleiht dem
Raum eine behagliche Atmosphére. Finf bodentiefe Fenster schaffen insbesonderein den
Sommer monaten einen har monischen Uber gang zur weitlaufigen Poolterrasse und dem
liebevoll angelegten Garten.

Die grof3zligige Poolterrasse sowie ein Uberdachter Sitzbereich an der Hausseite bieten ideale
Voraussetzungen, um sonnige Stunden mit Familie und Freunden zu verbringen. Fir
sportliche Aktivitaten sorgt dieintegrierte Gegenstromanlage im Pool. Dar Gber hinaus

unter stiitzen Solar paneele im elektrischen Rollenverdeck die Beheizung des Pools bereitsin
den frihen Frihlingsmonaten.

DieKlcheist mit einer hochwertigen Einbaukticheim Landhausstil ausgestattet. Erganzt
wird dieser Bereich durch einen praktischen Abstellraum sowie einen direkten Zugang zur
Doppelgarage. Einkaufe lassen sich dadurch bequem und auf kurzem Weg in die
angrenzende Speiseskammer bringen.




Uber das offen gestaltete Treppenhaus gelangen Siein das Ober geschoss. Von der Galerie
auserreichen Sievier Schlafzimmer. Der klimatisierte Masterbereich verfligt Uber ein
grof3ziigiges Badezimmer en suite mit Dusche und Badewanne sowie Uiber einen direkten
Zugang zum Balkon. Von hier genief3en Sie einen wunder schonen Blick auf den Pool und
den sonnigen Garten. Samtliche Rdumeim Erd- und Ober geschoss kénnen mithilfe
elektrischer Rollladen vollstandig ver dunkelt wer den.

Im teilweise unterkellerten Unter geschoss befinden sich ein Hobbyraum sowie der
Technikraum, in dem unter anderem die Pooltechnik untergebracht ist.

Der Garten Uber zeugt durch seine dichte Bepflanzung und bietet dadurch ein hohes M af? an
Privatsphére. Ein automatisches Bewasser ungssystem sor gt ganzjahrig fir eine gepflegte
Grunanlage. Direkt am Pool steht eine AufRendusche mit War mwasser zur Verfugung.
Zusatzlichen Stauraum bietet ein Gartenhaus. Die Doppelgar age ist auch vom Garten aus
zuganglich, verfugt Gber ein elektrisches Tor und wird durch weitere Stellplatze vor dem
Gebaude erganzt, die durch ein zusatzliches Tor zur StrafRenseite gesichert sind.

Im gesamten Haus erwartet Sie eine zeitgemafe und hochwertige Ausstattung. Edle Stein-
und Parkettbdden, die stilvolle Einbaukiiche sowie die moder ne Gebaudetechnik
unterstreichen den hohen Wohnkomfort dieser besonderen |mmobilie.

Gerneladen wir Sie zu einer personlichen Besichtigung ein, damit Sie sich selbst von der
Qualitét und dem aul3er gewohnlichen Char me dieses Hauses tiber zeugen kénnen.

Besuchen Sie auch unsere I nstagram-Seite ,, vonpoll_duesseldorf“. Dort finden Sie weitere
attraktive Immobilienangebote und bleiben stets Uber aktuelle Objekte informiert.
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Ausstattung und Details

- Gefragte Lagein Alt-M eererbusch

- Moderne Haustechnik

- Parkett- und Steinbdden

- Brennstoffenzellen-Heizung (zuvor Gasheizung, die noch im Ener gieausweis ber icksichtigt
ist)

- Photovoltaik zur Strom-Unter stiitzung

- beheizter AuBenpool (Mal3e ca. 3,75m x 11,75m) mit elektr. Rollenabdeckung
- FuBbodenheizung

- 3-fach Verglasung

- elektrische Rolladen

- Klimaanlage im M aster bedroom

- 2 hochwertige Badezimmer

- offene Galerie

- Kamin im Wohnbereich

- Einbaukiicheim Landhaus-Stil

- Doppelgarage mit elektr. Tor und Zufahrt

- Bewdésser ungssystem

- Einbaumaglichkeit flr einen Personenaufzug
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Alles zum Standort

Das Obj ekt befindet sich inmitten der " Gartenstadt Meererbusch" im M eerbuscher Ortsteil
Buderich, diemit ihrer hochwertigen Bebauung ihresgleichen sucht und seit gut einem
Jahrhundert als absolute Traditionsadresse vor den Toren Disseldorfs gilt. Exklusive Villen
und Anwesen auf grof3en, eingewachsenen Parkgrundstticken in direkter Nachbar schaft
pragen dieses niveauvolle Wohngebiet. Ob nun Laufen im Wald, ausgedehnte Spazier gange
am Rhein oder eine Golfrunde im Golfpark M eerbusch, von hier ausist alles nur wenige
Gehminuten entfernt.

Den nahe gelegenen Ortskern mit vielfaltigen Einkaufsmoglichkeiten sowie zahlreichen
Kindergarten und Grundschulen erreichen Sie ebenfallsin wenigen Minuten mit dem Auto
oder Fahrrad. Ein breites Angebot an Facharzten, das M atar &Gymnasium, eine
Gesamtschule, und diver se Bars und Restaurants, sind weitere Bespiele fur Bliderichs
gewachsene I nfrastruktur. Aul3erdem ist Uber die U-Bahn U 76 auch eine optimale
offentliche Anbindung an Oberkassel und dessen Schulen, sowie die Disseldorfer Altstadt
mit dem St. Ursula Gymnasium, der Kunstakademie oder der Tonhalle, gegeben.

Durch die Autobahnen A52, A57 und die A44 mit der neuen Rheinquerung sind Sie
hervorragend an Dusseldor fs Flughafen, Neuss, Koln und Krefeld angebunden.

Kindergarten:

Lummerland, Karl-Arnold-Straf3e 36B, 40667 M eer busch

Lerngut Kindertagesstéatte, Necklenbroicher Str. 74, 40667 M eer busch
Montessori Kinderhaus M eer busch, Necklenbroicher Str. 47, 40667 M eer busch

Grundschulen:
St.-Mauritius-Schule, Dorfstraf3e 18, 40667 M eer busch
Brider-Grimm-Schule Gem. Grundschule, Budericher Allee 17, 40667 M eerbusch

Weiterfihrende Schulen:

Stadtische Realschule Osterath, Gorresstralde 6, 40670 M eer busch

Stadtisches M atar &Gymnasium M eer busch, Niederdonker Str. 32-36, 40667 M eer busch
Maria-Montessori Gesamtschule, Weil3enber ger Weg 8-12, 40667 M eer busch

Bahnlinien:
u70,U74,U76
Fernstraf3en:
Ad4, A52, A57
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Weiter e | nformationen

Auf Wunsch senden wir Thnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nfor mationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen er ste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlief3en mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Siein Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlief3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zuruckzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertragesfallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8§ 355 des BGB geregelt und schiitzt Sieals
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem ber eits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu l6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach 881, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die | dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und zu Gber prtfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immaobilie, soist esfir Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert I hrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwer k ermdglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstrafe 50, 40479 Duisseldor f
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldor f@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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