VON POLL

Meerbusch

Grol3zugige Villa plus Atelierhaus mit vielen
Optionen

Property ID: 260130598

VON POLL

IMMOBILIEN

-poll.com

PURCHASE PRICE: 2.120.000 EUR * LIVING SPACE: ca. 643 m2 « ROOMS: 7 ¢ LAND AREA: 1.659 m?
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At aglance

26013059B
ca. 643 m2
Gabled roof
7

4

2

1970

2 x Outdoor parking
space, 2 x Garage

2.120.000 EUR
Villa

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

Solid

ca. 100 m2

Terrace, Guest WC,
Fireplace, Garden /
shared use
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Energy Data

Central heating Energy demand
i certificate
Qil
14.10.2034 187.30 kWh/mz2a
Oil F
1973
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A first impression

Dieses beeindruckende Villa mitsamt eines eigenstandigen Atelierhauses aus den 1970er
Jahren vereint GroRRzlgigkeit, Individualitéat und vielfaltige Nutzungsmoglichkeiten auf
insgesamt rund 643 m2 Wohnflache. Eingebettet in zwei wunder schone und nicht einsehbare
Grundstiicke mit 1.659 mz, bietet die beiden Immobilien ein aulRer gewohnliches
Wohnambiente mit viel Raum fir personliche Gestaltung und M oder nisierung.

Bereits beim Betreten empfangt Sieim Haupthaus ein einladendes Entrée mit Kamin und
integriertem Essbereich, das eine warme und reprasentative Atmosphar e schafft. Der
grof3ztigige Wohnbereich mit angeschlossener Bibliothek bildet das Her zstiick des Hauses
und Uberzeugt durch grof3e Fensterflachen, diefir lichtdur chflutete Raume sorgen und
einen herrlichen Blick in den Garten ermdglichen.

Die durchdachte Raumaufteilung umfasst insgesamt 7 Zimmer. Der private
Ruckzugsbereich bietet drei Schlafzimmer, zwel Bader sowie eine Ankleide und schafft
damit ideale Voraussetzungen fiir Familien oder anspruchsvolles Wohnen. Ein weiteres
Schlafzimmer im Dachgeschoss, erreichbar tber eine offene Galerie, erganzt das
Raumangebot auf stilvolle Weise. Davon abgesehen bietet |hnen das Dachgeschoss
zusatzliche Ausbaureserve.

Der grofRzigige K tichenbereich mit direktem Zugang zur Terrasse ladt zu geselligen
Stunden ein und verbindet Innen- und Auf3enleben auf harmonische Weise.

Auch im Aulenbereich Uberzeugt die Immobilie mit einem liebevoll angelegten Garten sowie
zwei teilweise witterungsgeschitzten Terrassenbereichen, die zu jeder Jahreszeit genutzt
werden konnen.

Ein besonderes Highlight befindet sich im Untergeschoss. Hier stehen Ihnen ein
Schwimmbad sowie eine Sauna zur Verflgung — perfekt flr entspannte Stunden im eigenen
Zuhause.

Unmittelbar angrenzend und mit dem Haupthaus verbunden, aber dennoch véllig autark
befindet sich das gewerblich genutzte Atelierhaus mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten
auf rund 257 m2 Flache. Die der zeit als Atelier genutzte Immobilie bietet drei grol3ziigige
Raumeim Erdgeschoss sowie drei weiter e tageshelichtete RGume im Unter geschoss und
eignet sich ideal fur kreative, gewerbliche oder auch wohnwirtschaftliche Nutzungskonzepte.

Abgerundet wird dieses Angebot durch eine Doppelgar age mit direktem Zugang zum Haus
sowie zwei zusdtzliche Stellpléatze vor der Garage und zwel weiteren Stelllplatzen am
Atelierhaus.
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Details of amenities

Die mmobilie prasentiert sich in einem guten und gepflegten Zustand, dennoch ist nicht zu
Uber sehen, dass M oder nisier ungsbedar f besteht. Besonders die Kombination mit dem
angrenzenden Atelierhaus und den insgesamt ca. 643 m2 Flache, bietet hier vielféltige
Nutzungsmoglichkeiten.

Einige Besonder heiten sind:

- Zwei eigenstandige, miteinander verbundene Gebaude

- Ideal fir Wohnen und Arbeiten oder M ehr gener ationen-Wohnen

- Grofes Entrée mit Kamin und Galerie

- Grof3ztigige Wohn- und Arbeitsbereiche

- Zwel Terrassenbereiche

- Praktische und dennoch grof3zligige Aufteilung

- lichtdur chflutete Raume

- Pool und Saunaim Souterrain

- Doppelgarage und 4 Aul3enstellplatzen
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All about the location

Die Immobilie befindet sich in ruhiger und begehrter Wohnlage im M eerbuscher Stadttell
Strump. Dieser zeichnet sich durch seine gewachsene Struktur, viel Grin und eine
angenehme Nachbar schaft mit Gberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern aus—ideal
far alle, die ein entspanntes und zugleich hochwertiges Wohnumfeld schatzen.

Stramp verbindet natur nahes Wohnen mit einer hervorragenden Anbindung an die
umliegenden Stadte. Die Landeshauptstadt Disseldorf ist in kurzer Zeit erreichbar und
bietet ein vielfaltiges Angebot an Kultur, Gastronomie und Einkaufsmdglichkeiten. Auch
Krefeld und Neuss sind schnell angebunden.

Die Verkehrsanbindung ist sehr gut: Uber die nahegelegenen Autobahnen A44 und A52
sowie die Bundesstraf3e B9 sind sowohl das Disseldorfer Stadtzentrum als auch der
Flughafen Dusseldorf bequem erreichbar. Zudem sorgen Busver bindungen flr eine gute
Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr und die umliegenden Stadtteile.

Alle Einrichtungen destéglichen Bedarfs befinden sich in der négheren Umgebung.
Einkaufsmoglichkeiten, Schulen, Kinder garten sowie medizinische Versorgung sind schnell
erreichbar und unterstreichen die hohe Wohnqualitéat dieser Lage.

Die griine Umgebung sowie nahegelegene Felder und Wiesen bieten vielfaltige M dglichkeiten
zur Erholung und Freizeitgestaltung im Freien und machen Strimp zu einem besonders
lebenswerten Standort.
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Other information

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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Contact partner

For further information, please contact your contact per son:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

To the Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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