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At a glance

25013195 365.000 EUR

ca. 96,6 m2 Kauferprovision

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

4 beurkundeten

3 Kaufpreises

1 2006

1972 .
Needs renovation

Solid

Built-in kitchen,
Balcony
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Energy Data

Central heating Energy consumption
i certificate
o]
15.08.2028 108.90 kWh/m?2a
Gas D
1999
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A first impression

Herzlich Willkommen in dieser Maisonettewohnung mit einer Gesamtflache von ca. 97 m?2
in einem 1972 erbauten und gepflegten 6-Parteienhaus. Uber zwei Ebenen erstreckt sich
die lichtdurchflutete DachgeschoR-Wohnung gelegen im 2. Obergeschol3 und zeichnet
sich durch ihr gut durchdachtes Raumkonzept aus.

Beim Betreten der Wohnung gelangen Sie tUber den grof3ziigigen Wohn- und Essbereich
in die modern gestaltete Kiiche, die 2022 neu eingebaut wurde. Die Kiiche ist mit
zeitgemalen Geraten ausgestattet und fligt sich harmonisch in das Gesamtkonzept ein.

Der zentrale Wohnbereich mit Stabchenparkettboden vermittelt eine angenehme
Wohnatmosphare und bietet viel Platz fir gemeinsame Abende mit Familie und
Freunden. Die bodentiefen Fenster bringen viel Tageslicht in die Raume und sorgen so
fur viel Helligkeit. Von hier aus gelangen Sie auf die zur Hofseite gelegene Loggia mit
Sudost-Ausrichtung. Der Blick in den gemeinschaftlichen Garten ist der optimale Ort, um
sich zu entspannen.

Auf dieser Ebene der Wohnung befinden sich zudem ein Badezimmer und zwei
Schlafzimmer. Das Badezimmer ist funktional ausgestattet und verfiigt sowohl Uber eine
Dusche als auch eine Badewanne. Es prasentiert sich im Stil der Bauzeit, sodass
kinftige Eigentimer viel Potenzial flr eigene Modernisierungsideen vorfinden.

Die beiden Loggien — eine nach Stdwesten zum ruhigen Hinterhof und eine nach
Nordosten zur Vorderseite gelegen — erweitern den Wohnraum und bieten bei jeder
Tageszeit einen angenehmen Ort im Freien. Ob Friihstick in der Morgensonne oder
entspannte Stunden am Nachmittag — hier ist Raum fur individuelles Wohnen.

Uber die im Wohnzimmer platzierte Wendeltreppe gelangt man zu der zweiten
Wohnebene des Dachgeschosses in das gerdumige Dachstudio mit einer Wohnflache
von ca. 30 m2, Es ertffnet zahlreiche Mdglichkeiten zur individuellen Nutzung — etwa als
Wohnzimmer, Gastezimmer oder Home-Office.

Das Mehrfamilienhaus ist gepflegt und komplett unterkellert. Ein separater Kellerraum,
ein gemeinschatftlicher Wasch- und Trockenraum sowie ein von auf3en zugénglicher

Fahrradkeller runden dieses ansprechende Angebot gekonnt ab.

Die Wohnung liegt in einer gefragten Wohnlage mit guter Anbindung an die stadtische




Infrastruktur. Einkaufsmdglichkeiten, Schulen und 6ffentliche Verkehrsmittel sind leicht
erreichbar, wodurch die Lage besonders attraktiv wird.

Zusammenfassend bietet diese Maisonettewohnung mit ihrer Gré3e und dem
durchdachten Grundriss ein attraktives Angebot fur alle, die nach einem neuen Zuhause
mit Entwicklungspotenzial suchen. Uberzeugen Sie sich selbst von dieser schonen
Eigentumswohnung in gefragter Lage und entdecken Sie die vielseitigen Moglichkeiten,
die diese Immobilie Ihnen bietet.

Sprechen Sie uns gerne fir weitere Informationen oder einen individuellen
Besichtigungstermin an.
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Detalils of amenities

- gro3zlgiger Grundriss

- Badezimmer mit Dusche/Badewanne
- Stabchenparkettbéden

- neuwertige Einbaukiiche

- helle Raume

- Klimaanlage im Spitzbogen

- Siid-West Loggia zum Hinterhof
- Nord-Ost Loggia zur Vorderseite
- bodentiefe Fenster

- separater Kellerraum

- groRzligiger Fahrradkeller
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All about the location

Das Objekt befindet sich in zentraler und gefragter Lage von Meerbusch-Buderich.
Biderich liegt nérdlich der Stadt Neuss und grenzt im Osten an Disseldorf und zahlt zu
den begehrtesten Wohnlagen im Gro3raum Duisseldorf. Ob Meerbuscher Wald, Golfplatz
oder der Rhein, in Buderich finden Sie eine Vielzahl an weitlaufigen
Naherholungsgebieten. In fuBlaufiger Entfernung befinden sich umfangreiche
Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Arzte, Banken sowie ein vielfaltiges und
hochwertiges Angebot an Gastronomien. Meerbusch-Biderich verfiigt zudem tber ein
gutes offentliches Verkehrsnetz. Stadtbahn- und Bushaltestellen befinden sich in direkter
Umgebung, wodurch auch die Nachbarstadte Dusseldorf, Neuss und Krefeld in kurzer
Zeit zu erreichen sind. Auch die nahegelegenen Autobahnen gewahrleisten eine gute
Anbindung an die umliegenden Stadte.

Ein gutes Angebot an Kindergarten und Schulen runden das Bild einer ausgezeichneten
Infrastruktur ab.

Kindergarten:

Stadtische Kindertageseinrichtung Fronhof, Gereonstrale 8, 40667 Meerbusch
Kindergarten Nepumuk, Am Flehkamp 12, 40667 Meerbusch

Kindergarten Gereonstral3e, Gereonstral3e 6, 40667 Meerbusch

Lummerland, Karl-Arnold-Stral3e 36B, 40667 Meerbusch

Ev. Kindertageseinrichtung Schatzkiste, Dietrich-Bonhoeffer-Stral3e 9, 40667 Meerbusch
Ev. Kindergarten, Disseldorfer Str. 35, 40667 Meerbusch

Kindergarten Mobile, Necklenbroicher Str. 15a, 40667 Meerbusch

Kath. Kindergarten Marienheim, Necklenbroicher Str. 34, 40667 Meerbusch
Lerngut Kindertagesstétte, Necklenbroicher Str. 74, 40667 Meerbusch
Montessori Kinderhaus Meerbusch, Necklenbroicher Str. 47, 40667 Meerbusch
Bears & Book Kindergarten, Moerser Str. 127, 40667 Meerbusch

Grundschulen:

Bruder-Grimm-Schule, Bidericher Allee 17, 40667 Meerbusch
St. Mauritiusschule, Dorfstral3e 18, 40667 Meerbusch
Adam-Riese-Grundschule, Witzfeldstral3e 41, 40667 Meerbusch

Weiterfuhrende Schulen:

Mataré-Gymnasium, Niederdonker Str. 32-36, 40667 Meerbusch
Maria-Montessori-Gesamtschule, Weilienberger Weg 8, 40667 Meerbusch
Meerbusch-Gymnasium, Monkesweg 58, 40670 Meerbusch




Stadtische Realschule Osterath,GorresstralRe 6, 40670 Meerbusch

Bahnlinien:
u70, U74, U76

FernstralRen:
Ad4, A52, A57

Buslinien:
071, 829, 830, 831, 832, 839
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Other information

Es liegt ein Energieverbrauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 15.8.2028.

Endenergieverbrauch betragt 108.90 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1999.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfihrliches Exposé mit weiteren
Informationen, einem Grundriss und einem Lageplan zu oder beantworten lhnen erste
Fragen telefonisch!

Vielen Dank, wir freuen uns auf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

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

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8 355 des BGB geregelt und schitzt Sie als
Verbraucher vor vertraglichen Bedingungen. Sie als Verbraucher haben das Recht, sich
unter bestimmten Voraussetzungen von einem bereits geschlossenen Vertrag innerhalb
gesetzlicher Fristen durch Erklarung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert




Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Contact partner

For further information, please contact your contact person:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstralRe 50, 40479 Disseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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