VP ‘ VON POLL

Meerbusch - Strimp

Stilvoll leben in Strimp — M oder ne Doppelhaushélfte
mit Doppelgarage

Objektnummer: 26013128

KAUFPREIS: 729.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 145 m2 « ZIMMER: 5 « GRUNDSTUCK: 344 m?
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Objektnummer: 26013128 - 40670 Meerbusch - Strimp

Auf einen Blick

26013128 729.000 EUR

ca. 145 m2 Doppelhaushélfte

Satteldach Kauferprovision

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

4 beurkundeten

2 Kaufpreises

1980 2026

2 x Garage M assiv

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF
Strom 61.00 kWh/m2a
B
06.05.2036
1980
L uft/W asser -
Warmepumpe
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Ein erster Eindruck

Willkommen in einem Zuhause, das Ar chitektur, Wohnqualitat und moder ne Haustechnik
auf besondere Weise miteinander verbindet.

Diese stilvolle Doppelhaushélfte Gber zeugt durch ihre aul3er gewdhnliche Split-L evel-
Bauweise, eine umfassende M oder nisierung sowie einen hervorragenden Pflegezustand. Auf
rund 145 m2 Wohnfl&che und einem ca. 344 m2 grof3en Grundstiick erwartet Sie ein Zuhause
mit hochwertiger Ausstattung, lichtdurchfluteten Raumen und einer durchdachten
Grundrissgestaltung —ideal fir Familien, Paare oder anspruchsvolle Ber ufstatige mit
Homeoffice-Bedarf.

Bereitsbeim Betreten der Immabilie wird deutlich, dass hier viel Wert auf Qualitat und
Wohnkomfort gelegt wurde. Die ver setzte Split-L evel-Architektur schafft ein

aufer gewohnlich offenes Raumgefiihl und verleiht dem Haus einen unverwechselbaren
Charakter. Grof3ziigige Fenster flachen lassen viel Tagedlicht in die Wohnr&aume und sorgen
fur eine helle, freundliche Atmosphare.

Das Herzstiick bildet der grof3ztigige Wohnbereich mit edlem Granitboden, stilvollen
Fensterklappladen und direktem Zugang zur sonnigen Terrasse. Von hier aus genief3en Sie
einen wunder schonen Blick in den liebevoll angelegten Garten — eine gr ine Wohlfiihloase
mit hoher Privatsphére.

Die hochwertige Einbaukiiche wurdeim Jahr 2016 eingebaut und ist mit sdmtlichen
Elektroger aten ausgestattet. Eine neue Spulmaschine aus dem Jahr 2025 erganzt die

moder ne Ausstattung. Der angrenzende Essber eich bietet ausreichend Platz fiir Familie und
Gaste und ermdglicht ebenfalls den direkten Zugang in den Garten.

Die privaten Wohnber eiche tiber zeugen durch ihre Grol3ziigigkeit und Flexibilitat.
Besonder s hervor zuheben ist das beeindruckende Studio im Dachgeschoss mit offenem
Balkenwerk, das eine aufRer gewohnliche Wohnatmosphér e schafft und vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten bietet. Weitere Schlafzimmer verfiigen Uber angenehme
Raumgr6i3en, viel Tageslicht sowie hochwertige Einbauschranke. Einesder Zimmer bietet
zudem Zugang zu einem Balkon.

Die beiden modern ausgestatteten Badezimmer sowie das Gaste-WC prasentieren sich zeitlos
und hochwertig. Im Zuge der kontinuierlichen Modernisierungen wurde das
Dachgeschossbad zusétzlich mit einem neuen Dachflachenfenster inklusive Regensensor
ausgestattet.




Auch technisch befindet sich die Immobilie auf einem zukunftsorientierten Stand. 1 Strang
der Trinkwasserleitung wurde vollstéandig 2023/2024 erneuert, es gibt 2 Stréangeim Haus.
Dielnstallation einer moder nen L uft-Wasser -Warmepumpe erfolgt im Jahr 2026 und
erganzt die bereits vorhandene Fuf3bodenheizung zu einem nachhaltigen und

ener gieeffizienten Heizsystem. Die Ener gieeffizienzklasse B unter streicht den moder nen
ener getischen Standard.

Der AuRenbereich wurde mit ebenso viel Liebe zum Detail gestaltet wie das Haus selbst. Die
grof3zugige Terrasse mit hochwertigen Bodenbeldgen ladt zum Entspannen und Verweilen
ein. Eine elektrische Markise sorgt an sonnigen Tagen flir angenehmen Schatten. Der
geschmackvoll angelegte Garten wird von einer hochwertigen Begrenzungsmauer eingefasst
und verflgt Uber eine automatische Trdpfchenbewasser ung sowie einen eigenen Brunnen
mit Tauchpumpe—ideale Voraussetzungen fur eine komfortable Gartenpflege. Ein

Uber dachtes M tlltonnenhaus rundet die hochwer tige AulRenanlage har monisch ab.

Abgerundet wird dieses attraktive Angebot durch die ruhige Wohnlagein einer gepflegten
Nachbar schaft sowie die kontinuierlichen Investitionen in Werterhalt und M oder nisierung.
Eine Immobilie, die moder nes Wohnen, hochwertige Ausstattung und nachhaltige Technik
in besonderer Weise vereint und beste Voraussetzungen fir langfristige Wohnqualitat bietet.

Gerne Uberzeugen wir Siebei einer per sonlichen Besichtigung von den zahlreichen
Vorzligen dieser aul3er gewdhnlichen Immaobilie.
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Ausstattung und Details

Besondere Highlights/ USPs

Vollstdndig und fortlaufend moder nisierte Immabilie

Split-L evel-Architektur mit auf3er gewohnlichem Raumgefunhl
ca. 145 m2 Wohnflache auf ca. 344 m2 Grundstiick
Energieeffizienzklasse B

L uft-Wasser -Warmepumpe (I nstallation 2026)
FuRbodenheizung

1 Strang der Trinkwasser leitung wurde vollstandig erneuert, es gibt 2 Strangeim Haus
2023/2024 vollstandig erneuert

Grof3zugiges Studio mit offenem Balkenwerk

Hochwertige Einbaukliche mit sémtlichen Elektr oger aten

Neue Spulmaschine (2025)

Zwei moder ne Badezimmer

GasteWC

Edler Granitboden

Fensterklappladen im Wohnzimmer

Grof3ziigige Terrasse und Balkon

Elektrische M arkise (2020)

Liebevoll angelegter Garten mit hoher Privatsphéare

Eigener Brunnen mit Tauchpumpe

Automatische Tropfchenbewasser ung

Hochwertige Begrenzungsmauer und geschmackvolle Gartenanlage
Uber dachtes M uilltonnenhaus

Ruhige, gepflegte Wohnlage

Kontinuierlich modernisiert und hervorragend instand gehalten
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Alles zum Standort

Die Immobilie befindet sich in einer ruhigen und gewachsenen Wohnlage im beliebten

M eerbuscher Stadtteil Strimp —einer der gefragtesten Wohnadressen im Rhein-Kreis
Neuss. Gepflegte Einfamilienhduser, grof3ziigige Grundstiicke und viel Grin prégen das
har monische Wohnumfeld und schaffen eine angenehme Nachbar schaft mit hoher

L ebensqualitat.

Strump verbindet die Ruhe eines naturnahen Wohnortes mit den Vor ziigen einer
ausgezeichneten Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten destaglichen Bedarfs, Kinder garten,
Schulen, Arzte, Apotheken sowie zahlreiche Sport- und Freizeiteinrichtungen befinden sich
in unmittelbarer Umgebung und sind bequem erreichbar. Familien schétzen insbesondere
das sichere Wohnumfeld und die kur zen Wege.

Auch die Verkehrsanbindung liber zeugt: Uber die nahegelegenen Autobahnen A44 und A57
sowie die Bundesstral3e B9 erreichen Sie Dusseldorf, Neuss, Krefeld und das gesamte
Rheinland in kurzer Zeit. Die U-Bahn-Linie U76 sowie mehrere Busverbindungen
gewahrleisten zudem eine komfortable Anbindung an den offentlichen Nahverkehr. Der
Flughafen Disseldorf ist in etwa 15 Fahrminuten erreichbar.

Der hohe Freizeitwert macht die L age besonder s attraktiv. Weitlaufige Felder, idyllische
Spazier- und Radwege sowie Golf-, Tennis- und Reitanlagen laden zu vielféltigen
Freizeitaktivitaten im Griinen ein und bieten einen idealen Ausgleich zum Alltag.

Die Kombination aus naturnahem Wohnen, einer hervorragenden Infrastruktur und der
unmittelbaren Nahe zur Landeshauptstadt Diisseldorf macht M eer busch-Strimp seit Jahren
zu einer der begehrtesten Wohnlagen der Region —ein Wohnstandort, der Ruhe,

L ebensqualitat und Urbanitat auf besondere Weise miteinander verbindet.
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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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