Meerbusch

Luxuriéses, modernes und energieeffizientes
Einfamilienhaus in ruhiger Lage
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Kauferprovision

i betragt 2,5 % (exkl.
MwsSt.) des
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2021 Kaufpreises
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Sie mochten den Wert Ihrer Immgbilie wissen
oder diese verkaufen?

' & von-poll.com

N POLL,

Fur einen ersten Eindruck von QZU erwartenden
Verkaufspreis nutzen Sie gerne unsere
Online-Immobilienbewertung unter
www.von-poll.com und lassen Sie den aktuellen
Marktwert Ihrer Immobilie ermitteln.

Somit haben Sie einen ersten Richtwert,

infamilienhaus, zu welchem Preis Sie derzeit verkaufen kénnten.
Wohnung oder
Mehrfamilienhaus?

Tragen Sie ganz einfach und bequem die Daten Ih
Immobilie ein und lassen Sie Ih bilie

Hier gelangen Sie direkt zu

unserer Online-
immobilienbewertung.
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Modernes Einfamilienhaus mit hochwertiger Ausstattung und idyllischem Garten

Willkommen in lhrem neuen Zuhause: Dieses stilvolle Einfamilienhaus aus dem Baujahr
2021 Uberzeugt durch moderne Architektur, eine exzellente Ausstattung und einen
durchdacht gestalteten Auf3enbereich. Auf einem rund 354 mz2 grof3en
Erbpachtgrundstick bietet das Haus eine Wohnflache von etwa 167 m2 — ideal fir
Familien oder anspruchsvolle Paare, die Komfort, Design und Funktionalitat schatzen.

Schon der Eingangsbereich beeindruckt mit einem grof3ztigigen Entree und einem
mafigefertigten Garderobenschrank mit Spiegelfront. Ein elegantes Gaste-WC sowie ein
praktischer Hauswirtschaftsraum runden das Raumangebot im Erdgeschoss ab.

Die offene Kiiche ist ein echtes Highlight: Ausgestattet mit Premium-Geraten von Miele,
Siemens und Liebherr sowie einem Quooker fur Heil3- , Kalt- und Sprudelwasser.
Arbeitsflachen aus echtem Granit und eine stilvolle Bartheke unterstreichen den
hochwertigen Charakter. Der lichtdurchflutete Wohn- und Essbereich 1adt mit bodentiefen
Fenstern, eleganter Einrichtung (ibernahmebereit) und angenehmer Raumtemperatur
zum Wohlftihlen ein. Eine kontrollierte Be- und Entliftungsanlage, zwei Klimagerate,
FuBbodenheizung und dreifach verglaste Fenster sorgen fur ein durchgehend
angenehmes Raumklima.

Im oberen Stockwerk finden sich drei Schlafzimmer, darunter das grof3ziigige
Elternschlafzimmer mit Ankleide und eigenem Bad en Suite inklusive Badewanne,
Dusche und Bidet. Zwei weitere Zimmer teilen sich ein modern ausgestattetes Duschbad
— ideal fur Kinder, Gaste oder als Homeoffice.

Die L-formige Terrasse mit Uberdachter Lounge, Grillbereich und Beamer-Mdglichkeit ist
der perfekte Ort fir gesellige Abende. Die liebevoll angelegte Gartenflache bietet
Privatsphare und Erholung gleichermalf3en. Eine Photovoltaikanlage mit Einspeisung
sorgt dabei fir umweltfreundliche Energiegewinnung. Die geflieRte Doppelgarage mit
elektrischem Sektionaltor, Wallbox und direktem Gartenzugang erganzt das
Raumangebot ideal. Ein modernes Bus-System ermdglicht die intelligente Steuerung von
Licht, Heizung und mehr. DarlUber hinaus liegt das Haus in einer privat zugénglichen
Anliegerstral3e ruhig, sicher und familienfreundlich.

Dieses neuwertige Einfamilienhaus vereint Design, Technik und Wohnqualitat auf




hochstem Niveau. Einziehen, wohlfihlen und geniel3en — hier erwartet Sie ein Zuhause,
das keine Winsche offenlasst.

Kontaktieren Sie uns gerne fiir weitere Informationen oder einen personlichen
Besichtigungstermin.

Schauen Sie gerne auf unserer Instagram-Seite "vonpoll_duesseldorf" vorbei. Dort finden
Sie weitere spannende Immobilienangebote und sind immer auf dem neuesten Stand.
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- Turoffnung per Fingerabdruck maoglich

- groRRes Entrée

- gerdumiges und modernes Géaste-WC

- Garderobeneinbauschrank mit groRen Spiegelflachen

- Hauswirtschaftsraum / Technikraum mit Einbauktche

- schone und zeitlose Einbaukiche mit Quooker fir HeiBwasser und Sprudelwasser, E-
Gerate von Miele

- groBer und heller Wohn-/Essbereich

- elegante Moblierung kann auf Wunsch gegen Aufpreis tibernommen werden

- groRBer Flur im ersten Obergeschoss

- 2 Schlafzimmer und Badezimmer im vorderen Bereich

- Elternschlafzimmer mit Ankleide / voll verspiegelt und groRem Badezimmer mit
Badewanne und Dusche en Suite

- L-formige Terrasse mit Lounge Bereich und Beamermaglichkeit im Auf3enbereich,
Essgruppe und Grillplatz

- bodentiefe Fenster (3-fach verglast)

- elektrische AuRRenrolladen

- Alarmanlage mit Videotberwachung

- Bus-System (optional Gber Smartphone steuerbar)

- Be- und Entliftungsanlage

- Klimaanlage im EG und OG

- hochwertiger Parkettboden

- groRe Doppelgarage, gefliest mit Strom, elektrischen Sektionaltor und Zugang zum
Garten

- Wallbox

- uneinsehbarer Garten

- Photovoltaikanlage

- Lage in Privatstral3e

- Erbpachtgrundstiick
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Buderich liegt am linken Niederrhein zwischen Krefeld und Dusseldorf und nérdlich der
Stadt Neuss. Es zahlt zu den begehrtesten Wohnlagen im Grof3raum Dusseldorf. Ob
Meerbuscher Wald, Golfplatz oder der Rhein, in Bluderich finden Sie eine Vielzahl an
weitlaufigen Naherholungsgebieten. In fu3laufiger Entfernung befinden sich
umfangreiche Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Arzte, Banken sowie ein
vielféltiges und hochwertiges Angebot an Gastronomien. Meerbusch-Buderich verfugt
zudem Uber ein gutes oOffentliches Verkehrsnetz. Stadtbahn- und Bushaltestellen
befinden sich in direkter Umgebung, wodurch auch die Nachbarstadte Disseldorf, Neuss
und Krefeld in kurzer Zeit zu erreichen sind. Auch die nahegelegenen Autobahnen
gewabhrleisten eine gute Anbindung an die umliegenden Stadte. Zu guter Letzt rundet ein
gutes Angebot an Kindergarten und Schulen die ausgezeichnete Infrastruktur ab.

Kindergéarten:

KiKu Nepomuk, Am Flehkamp 12, 40667 Meerbusch

Kindergarten Gereonstral3e, Gereonstral3e 6, 40667 Meerbusch

Lummerland, Karl-Arnold-Stral3e 36B, 40667 Meerbusch

Ev. Kindertageseinrichtung Schatzkiste, Dietrich-Bonhoeffer-Strafl3e 9, 40667 Meerbusch
Ev. Kindergarten, DUsseldorfer Str. 35, 40667 Meerbusch

Kath. Kindergarten Marienheim, Necklenbroicher Str. 34, 40667 Meerbusch

Grundschulen:

Bruder-Grimm-Schule, Bidericher Allee 17, 40667 Meerbusch
St. Mauritiusschule, Dorfstral3e 18, 40667 Meerbusch
Adam-Riese-Grundschule, Witzfeldstral3e 41, 40667 Meerbusch

Weiterfuhrende Schulen:

Maraté-Gymnasium, Niederdonker Str. 32-36, 40667 Meerbusch

Stadtische Maria Montessori Gesamtschule Meerbusch, Weil3enberger Weg 8, 40667
Meerbusch

Bahnlinien:
u70, U74, U76

Buslinien:
SB 51, SB 52, 071, 829, 830, 831, 832, 839Meerbusch — Biderich - zentral
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 14.8.2032.

Endenergiebedarf betragt 26.70 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Strom.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 2022.
Die Energieeffizienzklasse ist A+.

Auf Wunsch senden wir Ihnen 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!

Maklervertrag: Sie schlieBen mit VON POLL IMMOBILIEN einen provisionspflichtigen
Maklervertrag, wenn Sie in Kenntnis der Provisionspflicht die Dienste von VON POLL
IMMOBILIEN in Anspruch nehmen.

Provision: Wenn Sie einen Kaufvertrag abschlieBen, der auf die Tatigkeit von VON POLL
IMMOBILIEN zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

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 I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres 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 ermoglicht 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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