VON POLL

Meerbusch - Biiderich - Meerbusch

Charmante villa de campagne idéalement située a
Blderich

CODE DU BIEN: 25013173

VON POLL
IMMOBILIEN .

PRIX D'ACHAT: 0 EUR * SURFACE HABITABLE: ca. 291,83 m2 « PIECES: 7 « SUPERFICIE DU TERRAIN:
1.505 m?2
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En un coup d'aal

25013173

ca. 291,83 mz

a deux versants
7

4

3

1934

2 x surfacelibre, 2 x
Garage

Sur demande
Maison individuelle

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

2024

Bon état
massif

ca. 180 m2

Terrasse, WC invités,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Bloc-cuisine, Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Certificat de
Gaz performance
éner gétique
18052035 177.30 kWh/mz2a
Gaz F
1934
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Une premiereimpression

Vous découvrirez ici une propriété d'exception, unique en son genre, sur un vasteterrain,
offrant de multiples possibilités et une ar chitecture singuliere. Cette maison individuelle de
style maison de campagne anglaise a été construite en 1934/35 selon des méthodes de
construction robustes et propose environ 291 m2 de surface habitable répartis sur deux
niveaux. L es combles aménagés offrent 70 m2 supplémentaires. L e sous-sol offre 120 m?
d'espace utilisable. L'accés a la propriété d'environ 1 500 m2, entourée d'un mur et d'une
haie cotérue, sefait par un portail motorisé sous vidéosurveillance, menant al'entrée
principale. Derriérelaported'entréed'origine, voustrouverez un hall spacieux desservant
un vaste s§our/salle a manger avec cheminée, ainsi qu'une cuisine dinatoire privative, un
vestiaire, destoilettesinvités et une salle d'eau. Un salon avec cheminée compléte le caractére
exclusif de cette propriété. Cette piéce pourrait facilement étre transfor mée en bureau ou en
bibliothéque offrant une vueimprenable sur lejardin. L'espace devieet le bureau — ce
dernier accessible par une baie vitrée — s ouvrent sur une vaste terrasse partiellement
couverte, idéale pour profiter du plein air. Lesbaies vitrées du salon offrent également une
vueimprenable sur lejardin. Un escalier méne del'espace devieal'étage, ou setrouvent une
suite parentale avec dressing et balcon, deux chambres d'enfants et une piéce avec placard.
Uneluxueuse salle de bains attenante est située a coté de la suite parentale. De cet étage, un
autre escalier conduit aux combles, actuellement aménagés en chambre avec salle de bains
privative. L e sous-sol comprend plusieurs pieces de rangement, un ancien abri anti-aérien
transformé en cave a vin, un atelier, une buanderie et la chaufferie. On y trouve également
une chambre d'amis ou un bureau baigné de lumiére naturelle. A I'avant dela propriété, a
guelques métres de la maison, se trouve un garage double avec deux places de parking,
offrant un espace généreux pour lesvoitureset lesvélos. Danslejardin arriére sedresse un
charmant pavillon de thé de style bavarois, pouvant également servir de sauna. Cette maison
afait I'objet d'une modernisation et d'un entretien constants ces der niéres années, les
travaux les plusrécents datant de 2024. La plupart desfenétres ont étéremplacées par des
fenétres en bois de meranti aisolation phonique, lesfenétresrestantes ayant été changées en
2018. Les sallesde bains et les solsen marbre ont éé rénovés entre 2023 et 2024, et la cuisine
équipée haut de gamme avec une cuisiniére La Cornue a été installée en 2022. Le systeme de
chauffage a été entiérement remplacé en 2000. Outrele portail électrique, la
vidéosurveillance et un éclairage extérieur soigné, desfenétresa barreaux et desvolets
roulants électriques a lames d'acier garantissent une sécurité optimale. Une cuisine d'été
avec terrasse couverte et plusieurs patios completent ce bien d'exception. Nous vous invitons
a prendrerendez-vous pour découvrir cette opportunitérare. Nous seronsravis de vous
renseigner ! N'hésitez pas a consulter notre page I nstagram « vonpoll_duesseldor f » pour
découvrir d'autresbiensimmobiliers et rester informé(e) de nos actualités.
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Détails des commodités

- individuelle Architektur und familienfreundliche Raumaufteilung

- Luxus Kiche von 2022

- Bader und Marmorbdden teilweise aus 2024

- Fenster teilweise 2018 erneuert

- ausgebautes Dachgeschoss

- Doppelgar age mit Aul3enplatzen

- grof3ziigige, witterungsgeschiitze Terrasse

- mehrereFreisitzeim Garten

- romantisches Teehauschen im Garten

- offener Kamin im Wohnbereich

- Umfangreiche AulRenbeleuchtung

- Motorisiertes Zugangstor mit Videotiberwachung und Bewegungsmelder fir héchste
Einbruchsicher heit

- Meranti-Holzfenster, gr6f3tenteils mit elektrischen Rollladen oder Gittern
- teilweise bodentiefe Fenster

- fernsteuer bar e Soundanlage fir Terrasse und Kaminzimmer mdglich

- Grundwasser pumpe und Bewasser ungssystem im Garten
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Tout sur |'emplacement

Das Obj ekt befindet sich im Herzen des M eerbuscher Ortsteils Biiderich, der unmittelbar
vor den Toren Dusseldorfsals Traditionsadresseim Grnen gilt.

Schone Villen und Einfamilienhauser mit grof3en eingewachsenen Grundsticken und mit
altem Baumbestand bilden hier die direkte Nachbar schaft und sorgen fir ein
anspruchsvolles Wohnumfeld. Ob nun Joggen oder ausgedehnte Spazier gdnge am wenige
Minuten entfernten Rhein oder Golfen im Golfclub M eerbusch, von hier ausist alles nur
einen Katzensprung entfernt.

Den nahe gelegenen Ortskern mit vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten flr jeden Bedarf sowie
zahlreichen Kindergarten und Grundschulen erreichen Sie ebenfallsin wenigen Minuten zu
FuRR. Ein breites Angebot an Arzten, das M atar &Gymnasium und diver se Restaurants sind
weitere Beispiele fir Buderich's optimale Infrastruktur an der Stadtgrenze zu Disseldorf.

Durch die Autobahnen A 52, A 57 und die A 44 mit der neuen Rheinquer ung sowie durch
die fuBlaufige Nahe zur Bahnhaltestelle , Landsknecht” sind Sie zudem hervorragend an
Dusseldorf, Neussund Krefeld angebunden.
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Plusd'infor mations

Esliegt ein Energiever brauchsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 18.5.2035.

Endener gieverbrauch betréagt 177.30 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietréager der Heizung ist Gas.
Das Baujahr des Objekts|t. Energieausweisist 1934.
Die Energieeffizienzklasseist F.

Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfiihrliches Exposé mit weiteren I nformationen,
einem Grundrissund einem Lageplan zu oder beantworten Ihnen erste Fragen telefonisch!
Vielen Dank, wir freuen unsauf Ihre Anfrage oder Ihren Anruf!

Maklervertrag: Sie schlie3en 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 abschlie3en, der auf die Tatigkeit von VON POL L
IMMOBILIEN zurickzufiihren 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 § 355 des BGB geregelt und schitzt 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
Geschéftsbeziehung die | dentitat des Vertragspartnersfestzustellen und zu Uber pr tfen.
Hierzu ist eserforderlich, dasswir dierelevanten Daten | hres Personalausweises festhalten —
beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor, dassder Makler
die Kopien bzw. Unterlagen flnf 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

Pour de plusamplesinformations, veuillez contacter votre personne de contact :

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Vers la clause de non-responsabilité de von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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