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Ein Zuhause zum Ankommen - Familienfreundliche
Doppelhaushalfte mit gruner Oase
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Objektnummer: 26013147 - 40667 Meerbusch

Auf einen Blick

26013147

ca. 130 m2

Satteldach

5

4

3

1959

1x Freiplatz, 1 x Garage

740.000 EUR
Doppelhaushalfte

Kauferprovision betragt
3,57 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

gepflegt
Massiv
ca. 45 m?2

Terrasse, Sauna, Kamin,
Garten/-mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 166.64 kWh/m?2a
16.08.2036 F

Gas 1959
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Ein erster Eindruck

Ein Zuhause zum Ankommen —familienfreundliche Doppelhaushélfte mit griiner Oase

Hier erwartet Sieein Haus, in dem Kinder Platz zum Grof3werden finden, der Garten zum
zweiten Wohnzimmer wird und gemitliche Abende am Kachelofen von 2021 ganz
selbstver sténdlich dazugehoren: Diese char mante Doppelhaushélfte verbindet ein
behagliches Wohngefuihl mit einer familienfreundlichen Raumaufteilung und einem
aulRergewohnlich schénen Garten auf einem knapp 600 m2 grof3en Grundstiick.

Das urspriinglich im Jahr 1959 errichtete Haus wurde 1989 umfassend moder nisiert und in
den folgenden Jahren kontinuierlich weiterentwickelt. Heute stehen rund 130 m2
Wohnflache sowie ein zusitzlich wohnlich ausgebautes Dachgeschoss zur Verfiigung —viel
Raum fur eine Familie und zugleich gentigend Flexibilitat fur Homeoffice, Gaste oder
individuelle Ruckzugsmdoglichkeiten.

Bereits das Erdgeschoss ver mittelt eine angenehm offene und einladende Atmosphére.
Mittelpunkt des Hausesist der grof3ziigige und helle Wohnber eich mit seinem Kachelofen,
der insbesonderein der kiihleren Jahreszeit fir eine besondere Wohnlichkeit sorgt. Ein
grof3ziigiger Wintergarten erweitert den Wohnraum in Richtung Garten und schafft einen
wunder baren Uber gang zwischen Innen und AufZen.

Von hier 6ffnet sich der Blick in dieliebevoll angelegte griine Oase hinter dem Haus. Dir ekt
an den Wintergarten schliefdt die Gartenterrasse an —ein idealer Ort fur das gemeinsame
Frihstiick am Wochenende, lange Sommer abende mit Freunden oder entspannte Stunden
mit Blick ins Grine.

Der Garten selbst gehort zweifellos zu den besonderen Qualitaten dieser Immobilie. Die
gepflegte Bepflanzung, eine Teichanlage und ein kleines Schwedenhaus schaffen eine fast
verwunschene Atmosphére und bieten gleichzeitig viel Raum fir das Familienleben.
Wahrend die Kinder den Garten entdecken und bespielen kénnen, finden die Erwachsenen
zahlreiche Platze zum Entspannen und Geniefden.

Neben dem Wohnbereich befinden sich im Erdgeschoss die Kliche, ein weiteres
Schlafzimmer sowie ein barrierefrei gestaltetes Badezimmer. Dadur ch bietet diese Ebene
zusatzliche Flexibilitat — beispielsweise fir Gaste, ein Arbeitszimmer oder auch fir ein
Familienmitglied, das dauer haft moglichst ebenerdig wohnen mochte.

Das Obergeschossist ganz auf die Bedirfnisse einer Familie zugeschnitten. Drei
Schlafzimmer bieten ausreichend Platz fur Eltern und Kinder. Ergénzt wird die Etage durch




eine zentrale Diele sowie ein helles Tageslichtbad mit Dusche und Badewanne. Damit verfligt
dasHaus Uber genau die Raumstruktur, diesich im Familienalltag bewahrt: gemeinsames
L eben auf der einen und personliche Rickzugsber eiche auf der anderen Seite.

Zusatzlichen Raum er 6ffnet das wohnlich ausgebaute Dachgeschoss. Das hier entstandene
weitere Zimmer lasst sich ganz nach den personlichen Vor stellungen nutzen — beispielsweise
als Homeoffice, Spielzimmer, Gastezimmer oder Riuckzugsort fur ein alteresKind.

Auch das Untergeschoss bietet wertvolle Nutzflachen. Neben zwei Kellerraumen und einer
Waschkiche befindet sich hier eine I nfrarot-Sauna mit eigenem Duschbereich —ein
angenehmer Rickzugsort und eine kleine Wellnessoase im eigenen Zuhause.

Das Haus wurde auch technisch und ener getisch kontinuierlich weiterentwickelt. Im Jahr
2010 erhi€lt die Fassade eine nachtragliche Dammung, 2011 wur de das Grundstiick um eine
neue Einzelgar age mit zusatzlichem Stauraum (7 m x 3,50 m x 2,40 m) erganzt und 2018 eine
moder ne Brennwert-Therme eingebaut.

So prasentiert sich diese Doppelhaushélfte heute als ein Zuhause mit Charakter, dasviele
Voraussetzungen fr entspanntes Familienleben erfillt: grofRziigige Wohnbereiche, mehrere
Schlafzimmer, flexible Zusatzflachen und vor allem ein Garten, wie man ihn nur selten
findet.
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Ausstattung und Details

Daswurdein den letzten Jahren fortlaufen modernisiert und préasentiert sich heutein einem
sehr gepflegten Zustand.

Eine Ausstattungsmerkmale sind u.a.:

- dasmodernisierteund barrierefreie Bad im Erdgeschoss

- der rund 18 m2 grof3e Wintergarten

- die neuwertige Einbauktiche

- der Kachelofen (2021) und die grof3e Blicherwand im Wohnbereich

- dieInfrarot-Sauna mit Dusche im Unter geschoss

- der traumhafte Garten mit Husgvar na-M ahr oboter und Hochbeet

- das Schwedenhausim Garten sowie die Teichanlage

- eine Einzelgarage mit Stauraum (7,00 m x 3,50 m x 2,40 m) und Stellplatz vor dieser
- die nachtr&gliche Fassadenddammung 2010 und Brennwert-Therme von 2018

- Fenster im Erd- und Obergschoss mit elektrischen Rollladen und Automatikfunktion
- der wohnlich ausgebaute Spitzboden
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Alles zum Standort

M eerbusch-Buiderich zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im direkten Umfeld von
Dusseldorf und verbindet ein ruhiges, griines Wohnumfeld mit der unmittelbaren Néhe zur
Landeshauptstadt. Der Stadtteil ist gepragt von gewachsenen Wohnquartieren sowie einer
angenehm zur tickhaltenden, gediegenen Atmosphére und seine ausgezeichnete
Infrastruktur. Einkaufsmoglichkeiten fir den téaglichen Bedarf, individuelle Geschéfte,
Cafésund Restaurants sowie Ar zte, Kinder garten und ver schiedene Schulen befinden sich
im Ort beziehungsweisein gut erreichbarer Nahe. Gleichzeitig bieten weitlaufige
Grunflachen, Felder sowie die Rheinauen vielfaltige M 6glichkeiten flr Spazier gange, Sport
und Freizeit.

Die Néhe zu Dusseldorf gehort zu den besonderen Vorziigen des Standortes. Sowohl die
Dusseldorfer Innenstadt als auch die linksrheinischen Stadtteile wie Oberkassel und
Niederkassel sind schnell erreichbar. Gute Verkehrsverbindungen sowie die Anbindung an
dasregionale und Uberregionale Straflennetz ermoglichen dar tiber hinaus eine komfortable
Erreichbarkeit des Disseldorfer Flughafens und der umliegenden Wirtschaftsstandorte wie
Krefeld oder Neuss.

Damit vereint Biderich auf besondere Weise die Vor zlige eines gewachsenen,
familienfreundlichen Wohnortes mit der Infrastruktur und dem kulturellen Angebot einer
internationalen Grof3stadt — eine L age, die sowohl bei Familien als auch bei anspruchsvollen
Berufstétigen und langjéhrigen M eer buscher n gleicher mafen geschatzt wird.

Kindergarten:

KiKu Nepomuk, Am Flehkamp 12, 40667 M eer busch

Kindergarten Gereonstral3e, Gereonstralie 6, 40667 M eer busch

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

Ev. Kindertageseinrichtung Schatzkiste, Dietrich-Bonhoeffer-Strafie 9, 40667 M eer busch
Ev. Kindergarten, DUsseldorfer Str. 35, 40667 M eer busch

Kath. Kindergarten Marienheim, Necklenbroicher Str. 34, 40667 M eer busch
Grundschulen:

Brider-Grimm-Schule, Blidericher Allee 17, 40667 M eer busch

St. Mauritiusschule, DorfstralRe 18, 40667 M eer busch

Adam-Riese-Grundschule, WitzfeldstraRe 41, 40667 M eer busch

Weiter flihrende Schulen:

Maraté-Gymnasium, Nieder donker Str. 32-36, 40667 M eer busch

Stadtische Maria M ontessori Gesamtschule M eer busch, Weil3enber ger Weg 8, 40667
M eer busch
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Sonstige Angaben

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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