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Licht, Warme, Lebensqualitat — Ihr neues Zuhause mit Kamin und traumhaftem

Garten

Willkommen in einem Zuhause, das Geborgenheit, Stil und Lebensfreude vereint.
Dieses liebevoll gepflegte Einfamilienhaus aus dem Jahr 1993 befindet sich auf
einem groBzlgigen Grundstlick von ca. 601 m? und bietet mit rund 119 m?
Wohnflache den idealen Rahmen flr Familien, Paare oder anspruchsvolle
Eigennutzer, die Wert auf Raum, Licht und eine harmonische Wohnatmosphare

legen.
Ankommen und wohlfuhlen.

Bereits der gepflegte Vorgarten vermittelt einen einladenden ersten Eindruck. Im
Inneren erwartet Sie ein lichtdurchflutetes Ambiente: GroBzligige, bodentiefe
Fenster schaffen eine helle, freundliche Wohnatmosphare und verbinden Innen-

und AuBenbereich auf angenehme Weise.

Der offen gestaltete Wohn- und Essbereich bildet das Herzstlick des Hauses - ein
Ort fur gemeinsame Abende, lebendige Gesprache und entspannte Stunden. Der
moderne Kaminofen setzt nicht nur einen stilvollen Akzent, sondern sorgt in der
kihleren Jahreszeit flr behagliche Warme und eine besonders gemilitliche

Stimmung.
Funktional durchdacht — komfortabel ausgestattet.

Die Kiliche prasentiert sich funktional und komfortabel zugleich. Eine solide

Einbaukliche sowie ein praktischer Abstellraum bieten optimale Voraussetzungen




fur den Alltag. Pflegeleichte Fliesenbdden in Kiiche, Wohn- und Essbereich

unterstreichen den zeitgemaBen Charakter. AuBenrollldden - teilweise elektrisch

steuerbar - sorgen flr zusatzlichen Komfort und Sicherheit.

Gartenidylle mit durchdachtem Mehrwert.

Ein echtes Highlight ist der liebevoll angelegte Garten. Von der Gberdachten
Terrasse genieBen Sie den Blick ins Grline — perfekt fir entspannte Sommerabende
oder gesellige Stunden mit Familie und Freunden.

Praktische Details machen den AuBenbereich besonders attraktiv:

Wasser- und Stromanschlisse

eigener Grundwasserbrunnen mit elektrischer Pumpe zur effizienten Bewasserung

Gewachshaus fur Hobbygartner

Hier verbinden sich Nachhaltigkeit, Funktionalitat und Freizeitqualitat auf ideale

Weise.

Platz flir Ideen und neue Lebensphasen

Das Untergeschoss bietet zusatzliche, vielseitig nutzbare Flache — ob Home-Office,
Hobbyraum, Fitnessbereich oder Gastezimmer. Eine voll ausgestattete Bar schafft

zudem den perfekten Rahmen fir gesellige Abende mit Freunden.

Zwei Garagen mit direktem Zugang zum Garten runden das komfortable Gesamtbild

ab - praktisch im Alltag und besonders angenehm bei jeder Witterung.
Ein Zuhause mit Perspektive.
Die Immobilie prasentiert sich in einem auBerst gepflegten Zustand und Uberzeugt

durch ihre durchdachte Raumaufteilung, wertige Ausstattung und den besonderen

Wohlfihlcharakter.




Dieses Haus ist mehr als nur eine Immobilie — es ist ein Ort, an dem Erinnerungen

entstehen und Lebensqualitat spurbar wird.

Gerne laden wir Sie ein, sich bei einer persodnlichen Besichtigung selbst von diesem

besonderen Zuhause zu Uberzeugen. Wir freuen uns auf lhre Kontaktaufnahme.
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Ihre Vorteile auf einen Blick:

Wohnkomfort auf hohem Niveau

FuBbodenheizung im Wohnzimmer, Essbereich und in der Kiiche — gleichmaBige,
angenehme Warme ohne sichtbare Heizkdrper

Kaminofen im Wohnzimmer — behagliche Atmosphare und stilvoller Mittelpunkt des
Hauses

Bodentiefe Fenster — maximale Lichtausbeute und ein offenes, freundliches
Wohngefinhl

AuBenrollladen, teilweise elektrisch — Komfort, Sicherheit und optimaler Sonnen-
sowie Sichtschutz

Durchdachte Funktionalitat

Sehr guter, familienfreundlicher Grundriss — klare Raumstruktur mit optimaler
Flachennutzung

Einbaukliche inklusive — sofort nutzbar und praktisch ausgestattet

Separater Abstellraum — zusatzlicher Stauraum direkt im Alltag integriert
Untergeschoss zu Wohnzwecken nutzbar — ideal fir Home-Office, Hobby, Gaste
oder Jugendbereich

Garten & AuBenbereich mit echtem Mehrwert

Uberdachte Terrasse - wettergeschiitzter Platz fiir entspannte Stunden im Freien
Einladender, gepflegter Vorgarten — reprasentativer erster Eindruck
Harmonischer Gesamteindruck der Immobilie — stimmiges Erscheinungsbild innen
wie auBen

Wasser- und Stromanschlisse im Garten — praktische Nutzungsmaoglichkeiten fiir
Pflege und Freizeit

Eigener Grundwasserbrunnen mit elektrischer Pumpe — kosteneffiziente und
nachhaltige Bewasserung

Zwei Garagen mit direktem Gartenzugang — komfortabel und alltagstauglich




Sehr gepflegte Immobilie — kontinuierlich instand gehalten und ohne unmittelbaren

Modernisierungsstau




ApLOpOG akiviToL: 25013222DP - 40670 Meerbusch

OAa yla TnVv TomoBeoia

Der Meerbuscher Ortsteil Strimp zahlt zu den bevorzugten, landlich gelegenen
Ortschaften im nahen Einzugsgebiet der Landeshauptstadt Diisseldorf.
Die hier angebotene Immobilie befindet sich dabei in erster Wohnlage innerhalb

dieser Ortschaft.

Kindergarten, die Martinus-Grundschule sowie das Meerbusch-Gymnasium, etliche
Sportstatten, die ortliche Musikschule und der Striimper Tennisclub, befinden sich
in geringer Entfernung. Mit dem Rad lassen sich weitere Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, wie der Edeka-Markt Mller, der Fruchthandel Apfelparadies,
Arzte, Apotheken und Gastronomien in nur wenigen Minuten anfahren. Etliche

Golfplatze und Reitstalle befinden sich im nahen Umland.

Das Wohnviertel liegt verkehrsglnstig zur A 44, und somit ist eine Anbindung an
den Flughafen Dusseldorf innerhalb von 10 Minuten gegeben. Die Nachbarstadte

Krefeld, Neuss, Mdnchengladbach sind in 10 — 25 Fahrminuten erreichbar.

Meerbusch, die 'Stadt im Griinen” vor den Toren Dusseldorfs stellt einen

schatzenswerten Lebensraum fir Familien dar.
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Auf Wunsch senden wir Ihnen gerne ein ausfuhrliches 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 zurickzufihren ist, haben Sie als Kaufer die ortslibliche
Provision an die VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit

Wirksamkeit des Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in § 355 des BGB geregelt und schiitzt 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. 1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu
verpflichtet, vor Begriindung einer Geschaftsbeziehung die ldentitat des
Vertragspartners festzustellen und zu Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass
wir die relevanten Daten |hres 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 lhrer Immobilie, so ist es flr Sie
wichtig, deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den
aktuellen Wert Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer
Immobilienspezialisten einschatzen. Unser bundesweites und internationales
Netzwerk ermdglicht es uns, Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten

bestmdglich zusammenzufihren.
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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49 211-86 32380

E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

>tnv amonoinon vuvvn¢ tnc von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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