Meerbusch

Lichtdurchflutete Wohnung in ruhiger Wohnlage —
Erstbezug nach Modernisierung
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Diese traumhaft helle Wohnung verflgt tber eine Wohnflache von ca. 100 m?, verteilt auf
drei Zimmer sowie zwei Balkone, und wurde 2026 umfassend modernisiert. Sie wird nun
als Erstbezug nach Modernisierung im 1. Obergeschoss eines gepflegten 4-
Parteienhauses angeboten. Eine durchdachte Raumaufteilung und lichtdurchflutete
Raume dank grol3er Fensterflachen schaffen ein modernes Wohnambiente, das hohen
Wohnkomfort bietet.

Zentraler Mittelpunkt der Wohnung ist der gro3ziigige Wohn- und Essbereich. GroR3e
Fenster sorgen fur viel Tageslicht und unterstreichen das helle und offene Raumgefihl.
Diese Grol3zigigkeit bietet vielfaltige Moglichkeiten fiir eine individuelle und flexible
Gestaltung des Wohnbereich.

Der Balkon, der direkt vom Wohnzimmer aus zuganglich ist, erweitert den Wohnraum
nach aul3en und bietet zusatzlichen Freiraum. Erganzt wird die Wohnung durch einen
franzdsischen Balkon an der Vorderseite.

Direkt angeschlossen befindet sich die offene Kiiche, die das moderne Wohnkonzept
ideal erganzt. Die offene Gestaltung macht sie zum perfekten Ort flir gemeinsames
Kochen, gesellige Abende oder entspannte Friihstiicke. Dank des sinnvoll positionierten
Starkstromanschlusses ist zudem der Einbau einer Kochinsel problemlos mdglich.

Die grof3zligige Diele heil3t Gaste willkommen und verbindet die einzelnen Raume
sinnvoll miteinander und ein groRer Einbauschrank schafft hier zudem viel Stauraum.
Das Schlafzimmer Uberzeugt durch seine Helligkeit und die praktischen, bereits
vorhandenen Einbauschranke. Von hier betreten Sie auch den franzgsischen Balkon zur
Vorderseite.

Ein weiteres Zimmer bietet flexible Nutzungsmaoglichkeiten — ob als Homeoffice,
Hobbyraum oder zweites Schlafzimmer, hier lassen sich individuelle Wohnideen
problemlos umsetzen.

Das modern sanierte Badezimmer ist funktional und komfortabel mit begehbarer Dusche
gestaltet und flgt sich harmonisch in das hochwertige Gesamtbild der Immobilie ein.

Eine eigene Garage im Haus bietet zusatzlichen Komfort und I6st das Problem lastiger
Parkplatzsuche.
Das Objekt befindet sich in einem sehr gepflegten und ordentlichen 4-Parteien-Haus.




Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und tberzeugen Sie sich persdnlich
von den Vorzligen dieser Immobilie.
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Die Wohnung wurde bis vor kurzem umfassend saniert und prasentiert sich in einem
hochwertigen Zustand als Erstbezug nach Sanierung. Folgende Merkmale sind hier u.a.:
- glatt verputze Wande

- hochwertigen Vinylparkettboden

- neues Badezimmer und Géste-WC

- neue Heizkorper

- praktische Einbauschranke

- teilweise Deckenspots

- Holzblenden an den Schlafzimmern

- Kellerraum




P07 07 207 000070707077

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage von Meerbusch-Buderich. Bliderich liegt
nordlich der Stadt Neuss und grenzt im Osten an Dusseldorf und zahlt zu den
begehrtesten Wohnlagen im Grof3raum Dusseldorf. Ob Meerbuscher Wald, Golfplatz
oder der Rhein, in Buderich finden Sie eine Vielzahl an weitlaufigen
Naherholungsgebieten.

In fuBBlaufiger Entfernung befinden sich umfangreiche Einkaufsméglichkeiten fir den
taglichen Bedarf, Arzte, Banken sowie ein vielfltiges und hochwertiges Angebot an
Gastronomien. Meerbusch-Buderich verfigt zudem Uber 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 gewéhrleisten eine gute Anbindung an die
umliegenden Stadte.

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

Bahnlinien:
u70, U74, U76
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Auf Wunsch senden wir Thnen 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!

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 lésen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begrindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten lhres 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 ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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