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En un coup d'aal

26013122

ca. 390 m2

a deux versants
8

5

3

1951

2 x Abri devoitures, 2
x surfacelibre, 1 x
Garage

2.490.000 EUR
Villa

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

2016

A rénover
massif

ca. 190 m2

Terrasse, WC invités,
Piscine, Sauna,
Cheminée, Jardin /
utilisation partagée,
Balcon
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| nfor mations éner gétiques

Chauffage centralisé Diagnostic
Gaz éner gétique
06.07.2036 263.31 kWh/m?a
H
Gaz
1951
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Une premiereimpression

Reprasentative Villa der 50er Jahre mit parkahnlichem Grundstiick, Schwimmbhalle und
grof3em Entwicklungspotenzial

In exklusiver und angenehm ruhiger Lage, unweit des Rheindamms und am Feldrand
gelegen, prasentiert sich diese reprasentative Villa aus den 1950er Jahren als

aufer gewohnliches Anwesen mit Charakter, Grol3ziigigkeit und viel Potenzial. Das Haus
tragt den typischen Charme seiner Bauzeit in sich und wartet darauf, mit kreativer Hand
behutsam aufgefrischt und auf ein zeitgemafies Wohnniveau gehoben zu wer den.

Auf insgesamt rund 390 m2 Wohnflache, erganzt durch ein wohnlich ausgebautes
Dachgeschoss sowie grof3ziigige Nutzflachen im Keller, er 6ffnet die Immobilie ein
beeindruckendes Raumangebot fur anspruchsvolle Wohnkonzepte. Im Jahr 2016 wurde das
Anwesen um einen Anbau mit Schwimmhalle im Erdgeschoss sowie einen Per sonenaufzug
erweitert. Dadurch entstand der zum Garten hin U-foérmig ausgerichtete Baukdr per, der die
Architektur des Hauses heute besonder s pragt und eine schéne Verbindung zwischen
Innenrdumen, Terrasse und Garten schafft.

Bereits das grof3ziigige Entr ée ver mittelt den reprasentativen Charakter der Villa. Die
Raumaufteilung ist weitldufig und zugleich funktional durchdacht. Mittelpunkt des
Erdgeschossesist der rund 110 m2 grofRe Wohn- und Essber eich mit Bibliothek, Kaminecke
und direktem Zugang zur grof3en Gartenterrasse. Hier entfaltet sich dasbesondere
Wohngefuhl des Hauses: offen, elegant, kommunikativ und mit herrlichem Bezug zum
parkahnlichen Garten.

Zwei Klchenbereicheim Erdgeschoss, ein Wirtschaftsraum, ein Badeziimmer sowie die
Schwimmbhalle erganzen diese Ebene. Die Schwimmhalle stellt ein besonder es
Ausstattungsmerkmal dar und bietet vielfaltige M 6glichkeiten —ob als privater
Wellnessber eich, Fitnesszone, reprasentativer Freizeitbereich oder perspektivisch auch als
Grundlagefur eine neue Nutzungsidee. Der Personenaufzug sor gt zusatzlich far
Barrierefreiheit und verbindet die Ebenen komfortabel miteinander.

Im Ober geschoss befinden sich vier Schlafzimmer und zwel Badezimmer. Zwei grol3e
Dachterrassen erweitern die Wohnqualitéat dieser Ebene und schaffen grof3ziigige private
Aulenbereiche mit Blick in das eingewachsene Grin. Oberhalb der Garage befindet sich ein
ausgebauter Bereich mit Sauna. Erganzend bietet der Bereich des Aufzugs einen
Sportbereich, der sich je nach Bedarf auch fiir andere Nutzungen eignet — etwa als
Arbeitsbereich, Atelier, Gastezone oder Rickzugsort.




Auch das Dachgeschoss wur de wohnlich ausgebaut. Hier befinden sich ein grof3er Raum
sowie ein weiteres Badezimmer. Diese Ebene bietet zusatzlichen Raum fur Gaste, Hobby,
Arbeiten oder Jugendliche und erweitert das ohnehin grof3ziigige Raumangebot der Villa
nochmals deutlich.

Der Keller umfasst rund 190 m2 Nutzflache und bietet mit vier R&umen immens viel
Stauraum. Hier befindet sich zudem die Technik fiir die Schwimmhalle. Damit verfiligt das
Haus Uiber eine ausgesprochen praktische Nebenflachenstruktur, die den Alltag in einer
Immobilie dieser Groélenordnung komfortabel unterstiitzt.

Die Ausstattung unter streicht den gehobenen Anspruch des Hauses. Marmor- und
Echtholzbdden, Holzspr ossenfenster und zahlreiche Einbauten prégen das Ambiente und
verleihen der Villaihren klassischen, wertigen Charakter. Gleichzeitig bietet die Immobilie
grof3es Potenzial fur eine stilvolle M oder nisierung, bei der die vorhandene Substanz und die
ar chitektonische ldentitéat erhalten und mit zeitgemal3em Komfort verbunden wer den
koénnen.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 2.000 m2 grof3e, parkahnlich eingewachsene
Grundstiick. Der weitlaufige Garten mit Teichanlage schafft ein auRer gewohnlich privates
und naturnahes Wohnumfeld. Die vollstandige Einfriedung des Grundstiicks, die Garage
und ein Carport mit zwei Platzen sowie die Zufahrt Uber eine Toranlage unterstreichen den
reprasentativen und geschitzten Charakter des Anwesens.

Die exponierte L age bietet eine seltene Kombination aus Ruhe, Griinbezug und Exklusivitat.
Spaziergange, Sport und Erholung beginnen praktisch vor der Haustir, wahrend zugleich
ein hochwertiges und gewachsenes Wohnumfeld den besonderen Charakter dieser Adresse

pragt.

Diese Villarichtet sich an K&ufer, die ein auf3er gewthnliches Anwesen mit Substanz,
Charme und Gestaltungsspielraum suchen. Sie bietet die seltene M dglichkeit, eine

repr 8sentative 50er-Jahre-Villa mit grof3ziigiger Wohnflache, Schwimmhalle, Aufzug und
parkahnlichem Grundstiick nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren und in ein
exklusives Zuhause mit zeitgemaliem Anspruch zu verwandeln.
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Détails des commodités

Die Villaverflgt tber eine gehobene Ausstattung mit klassischen Materialien und
zahlreichen Einbauten und bietet ein grof3es Potenzial fir eine M oder nisierung: Dazu zéhlen
unter anderem:

- Marmor- und Echtholzbdden

- Holzspr ossenfenster

- zahlreiche Einbauten

- Bibliotheksbereich

- Kaminecke

- Schwimmbhalle mit Metallbild nach dem Gemalde L a Danse von Henri M atisse
- Sauna

- Per sonenaufzug

- hochwertiger Tresor

- zwel Kichenbereiche

- diver se Aul3eniiberwachungskamer as

- Wirtschaftsraum

- zwei grof3e Dachterrassen

- grol3e Gartenterrasse

- wohnlich ausgebautes Dachgeschoss

- ca. 190 m2 K ellerflache

- eine Einzelgar age sowie ein Carport mit zwei Stellplatzen

- Zufahrt Uber Toranlage

- vollstandige Einfriedung des Grundstiicks
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Tout sur |'emplacement

Das Obj ekt befindet sich im beliebten Meerbuscher Ortsteil Buderich in der alten
, Gartenstadt Meererbusch”, dieim Umkreis Dusseldorfs aufgrund ihrer hochwertigen
Villenlage als absolute Traditionsadresseim Grinen gilt.

Exklusive Villen und Anwesen mit grof3en eingewachsenen Parkgrundstiicken bilden hier
die direkte Nachbar schaft und sorgen fir ein anspruchsvolles Wohnumfeld. Ob nun Joggen
im Wald, ausgedehnte Spaziergange am Rhein oder Golfen im Golfclub M eerbusch, von hier
ausist allesnur einen Katzensprung entfernt.

Den nahe gelegenen Ortskern mit vielféltigen Einkaufsmaoglichkeiten flr jeden Bedarf sowie
zahlreichen Kindergarten und Grundschulen erreichen Sie ebenfallsin wenigen Minuten mit
dem Auto oder Fahrrad. Ein breites Angebot an Arzten, das M atar &Gymnasium und
diver se Restaurants sind weitere Bespiele fiir Buderich's optimale Infrastruktur hier vor den
Toren Dusseldor

Durch die Autobahnen A 52, A 57 und die A 44 mit der neuen Rheinquer ung sowie durch
die Nahe zur Bahnhaltestelle , Forsthaus® sind Sie zudem hervorragend an Dusseldorf,
Neussund Krefeld angebunden.

Kindergarten:

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

Lerngut Kindertagesstéatte, Necklenbroicher Str. 74, 40667 M eer busch
Montessori Kinderhaus M eer busch, Necklenbroicher Str. 47, 40667 M eer busch

Grundschulen:
St.-Mauritius-Schule, Dorfstraf3e 18, 40667 M eer busch
Brider-Grimm-Schule Gem. Grundschule, Budericher Allee 17, 40667 M eerbusch

Weiterfihrende Schulen:

Stadtische Realschule Osterath, Gorresstralde 6, 40670 M eer busch

Stadtisches M atar &Gymnasium M eer busch, Niederdonker Str. 32-36, 40667 M eer busch
Maria-Montessori Gesamtschule, Weil3enber ger Weg 8-12, 40667 M eer busch
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Plusd'infor mations

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

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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