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Numero de propiedad: 26013063MN - 40667 Meerbusch

De un vistazo

26013063M N 1.850 EUR
310 EUR
ca 122 m? Planta baja
s Kaufer provision
2 betragt 3,57 % (inkl.
2 MwsSt.) des
beurkundeten
1962 Kaufpreises
cuidado
Solido
ca. 50 m?

WC parainvitados,
Jardin / uso
compartido, Cocina
empotrada, Balcon
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Datos ener géticos

Calefaccion central Certificado de
Gasnatural ligero consumo
15.01.2035 203.20 kWh/m2a
H
Gas
1962
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Una primeraimpresion

Diese Erdgeschosswohnung fihlt sich vom ersten Moment an wie ein Zuhause an —ruhig,
grof3ziigig und mit einer Atmosphare, die Raum fur das eigene L eben lasst. Auf rund 122 m2
entfaltet sich ein Grundriss, der Klarheit und Offenheit miteinander verbindet. Das
Gebaude aus dem Jahr 1962 préasentiert sich gepflegt und wurde Uber die Jahre hinweg
kontinuierlich weiterentwickelt.

Aktuell verfiigt die Wohnung tber zwei grof3ziigige Schlafzimmer. Eines davon lasst sich
ideal alsKinderzimmer, Arbeitsbereich oder zusitzliches Gastezimmer nutzen und bietet
damit flexible M 6glichkeiten flr unter schiedliche L ebenssituationen. Der Wohn- und
Essbereich bildet das Zentrum der Wohnung: offen gedacht, lichtdurchflutet und mit einer
angenehmen Selbstver standlichkeit klar gegliedert. Hier entsteht ein Wohngefiihl, das
gleichermafien grof3ziigig wie wohnlich wirkt.

DieKicheist als separater Raum angelegt — funktional, grof3ztigig und mit direktem Bezug
zum Wohnbereich. GroRRe Fensterflachen holen viel Tageslicht in die Raume und schaffen
flieRende Uber gange nach auRRen. Der Blick ins Griine begleitet den Alltag dabei auf eine
angenehm ruhige Weise.

Materialitat und Details greifen harmonisch ineinander: Hochwertige Parkettboden schaffen
Warme und Kontinuitat, wahrend die teilweise vorhandene FuRbodenheizung fir
zusatzlichen Komfort sorgt. Mal3gefertigte Schreiner-Einbauten fligen sich
selbstverstandlich in die Architektur ein und bieten durchdachte Stauraumldsungen mit
hoher Alltagstauglichkeit.

Das moder n gestaltete Badezimmer wird durch ein separates Gaste-WC erganzt —
funktional, klar und ideal auf den taglichen Gebrauch abgestimmt. Ein zusatzlicher
Hauswirtschaftsber eich schafft praktische Ablage- und Nutzflachen im Hintergrund.

Die AulRenflachen erweitern den Wohnraum auf natirrliche Weise. M ehrere Balkone und
Zugange ins Freie schaffen unter schiedliche Orte fir Sonne, Ruhe oder gemeinsame
Stunden mit Familie und Freunden. Der gemeinschaftliche Garten, eingebettet in eine
parkahnliche Anlage, verleiht der Wohnung eine besonder e Qualitat und schafft ein
aulRergewdhnlich griines Wohnumfeld.

Ein zusatzlicher Studio-Bereich mit Dusche und WC im Unter geschoss erweitert die
Nutzungsmoglichkeiten auf besonder sflexible Weise: Ob als Homeoffice, Fithess- oder
Hobbyraum, kreativer Rlckzugsort oder separater Gastebereich — hier entsteht zusatzlicher




Raum, der sich dem eigenen Alltag anpasst. Die klare Trennung vom eigentlichen
Wohnbereich sorgt dabei fir Ruhe und vielseitige Nutzungsmdglichkeiten zugleich.

DieWohnungist Teil einer gepflegten und ruhigen Wohnanlage mit angenehmer
Nachbar schaft und gewachsener Struktur.

Ein Zuhause fur Menschen, die grof3ziigiges Wohnen, Ruhe und ein besonder es
Wohnumfeld schatzen.
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Detalles de los servicios

- Hochwertige Parkettbdden

- Teilweise FulRbodenheizung

- Mal3gefertigte Schreiner-Einbauten (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Stauraum)
- Einbauktiche vorhanden

- Badezimmer + Gaste-WC

- Grol3e Fensterflachen sorgen fiir helle Raume

- Drel Balkone

- Separater Waschmaschinen- & Hauswirtschaftsbereich

- 50m? zusatzlicher Studio-Bereich mit Duscheund WC im Keller
- Gartenmitnutzung (par k&hnliche Anlage)

- Gepflegte Eigentimer gemeinschaft

- Stellplatz in der Tiefgarage optional anmietbar
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Todo sobrela ubicacion

M eerbusch z&hlt zu den gefragtesten Wohnlagen im direkten Umfeld von Diisseldorf —eine
gewachsene, ruhige Struktur, kombiniert mit hoher L ebensqualitét und einer
ausgezeichneten Anbindung an die L andeshauptstadt. Die Néhe zu Dusseldor f ermoglicht
kurze Wegein die Stadt, wahrend das direkte Umfeld bewusst entschleunigt wirkt.

Gepréagt von grof3ziigigen Grunflachen, aufgelockerter Bebauung und einer angenehmen
Nachbar schaft, entsteht hier ein Wohngefiihl, das Ruhe und Privatspharein den
Mittelpunkt stellt. Gleichzeitig bleibt die Infrastruktur hervorragend:
Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Ver sorgung und alle Dinge des taglichen Bedarfssind
schnell erreichbar.

Fur Familien bietet die Lage ein besonder s stimmiges Umfeld. Kindergérten und Schulen
befinden sich in fulBlaufiger oder kurzer Distanz — darunter auch das Montessori
Kinderhausin unmittelbarer Nahe. Die Wege sind Uber schaubar, der Alltag lasst sich
unkompliziert organisieren.

Freizeit und Erholung beginnen direkt vor der Haustiir. Grinanlagen, Spielplatze und
Sportmaoglichkeiten sind schnell erreichbar und prégen das Wohnumfeld ebenso wie die
ruhige, fast parkéhnliche Atmosphére. Erganzt wird dies durch ein gewachsenes soziales
Umfeld und eine Nachbar schaft, die auf Dauer angelegt ist.

Die Anbindung ist dabei ebenso selbstver sténdlich: Busver bindungen befinden sich in
wenigen Gehminuten Entfernung, die Stral3enbahn (U76) Haltestelle,, Landsknecht” ist gut
erreichbar und verbindet den Standort zuverlassig mit Disseldorf und der Region.

Ein Wohnort, der bewusst zwischen Stadt und Riickzug vermittelt —ruhig, etabliert und mit
einer Qualitat, die man nicht inszenieren muss, sondern jeden Tag spuirt.
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Otros datos

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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Contacto con € socio

Para masinformacion, dirijase a su per sona de contacto:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Al aviso legal de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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