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122 m2 Wohnraum - 50 m2 zusatzliche M 6glichkeiten
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Diese Erdgeschosswohnung verbindet GroRRzligigkeit mit einer seltenen Ruhe. Auf rund 122
mz2 Wohnfl&ache entsteht ein Wohngefiihl, das eher an ein Haus als an eine klassische
Wohnung erinnert. Die Raume sind klar gegliedert, die Wege kurz und die Uber gange
zwischen Innen und Aul3en selbstver standlich.

Im Mittelpunkt steht der grof3ztigige Wohn- und Essbereich. Grof3e Fenster flachen sorgen
fur viel Tagedlicht und er&ffnen den Blick in die griine Umgebung. Die Raumwirkung bleibt
dabei offen und weit, ohne an Struktur zu verlieren.

Aktuell verfugt die Wohnung Uber zwei grof3ziigige Schlafzimmer. Das heutige

Kinder zimmer entstand aus zwei Raumen und kann bei Bedarf wieder in zwei separ ate
Zimmer aufgeteilt werden. Dadurch l&sst sich die Wohnung flexibel an unter schiedliche
L ebensphasen und Anforderungen anpassen.

DieKlcheist derzeit alseigenstandiger Raum angelegt. Wer ein offener es Wohnkonzept
bevorzugt, findet im Grundrissdie M 6glichkeit, K iiche und Wohnbereich miteinander zu
verbinden und so einen zentralen Treffpunkt fir Alltag und Gaste zu schaffen.

Die Ausstattung folgt einem zeitlosen Anspruch. Hochwertige Parkettbéden, teilweise
FulRbodenheizung und zahlreiche mal3gefertigte Einbauten schaffen ein stimmiges
Gesamtbild. Besondersdie individuell gefertigten Schrank- und Stauraumldsungen fligen
sich harmonisch in die Architektur ein und nutzen die vorhandenen Flachen effizient aus.

Das moder n gestaltete Badezimmer wird durch ein separates Gaste-WC erganzt. Erganzend
steht ein praktischer Hauswirtschaftsbereich zur Verfligung, der zusatzliche Ordnung im
Alltag ermaoglicht.

Besonder s angenehm ist die Verbindung zum Auf3enraum. Mehrere Balkone und Zugange
ins Freie schaffen unter schiedliche Aufenthaltsorte Uber den Tag hinweg —von der
Morgensonne bis zum ruhigen Abend im Grinen. Die gepflegte, park&hnliche Gartenanlage
verleiht dem Ensemble eine besondere Atmosphare und sorgt fir einen unerwartet hohen
Freizeitwert.

Eine Besonderheit der Wohnung befindet sich im Untergeschoss. Ein ausgebauter Studio-
Bereich mit eigenem Duschbad und WC erweitert die Nutzungsmdglichkeiten erheblich. Ob
Homeoffice, Atdlier, Fithessraum, Musikzimmer, Hobbybereich oder Gastebereich —die
raumliche Trennung vom eigentlichen Wohnbereich er 6ffnet Freiraume, diein klassischen




Eigentumswohnungen nur selten zu finden sind.

DieWohnung ist Teil einer gepflegten Eigentimer gemeinschaft in gewachsener Umgebung.
Eine Immobilie fir Menschen, die Wert auf Raum, Flexibilitat und eineruhige
Wohnatmosphér e legen — ohne dabei auf die Nahe zu Dusseldor f ver zichten zu wollen.
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- Hochwertige Parkettbdden

- Teilweise FulRbodenheizung

- Mal3gefertigte Schreiner-Einbauten (Schlafzimmer, Kinderzimmer, Bad, Stauraum)
- Einbauktiche vorhanden

- Badezimmer + Gaste-WC

- Grol3e Fensterflachen sorgen fiir helle Raume

- Drel Balkone

- Separater Waschmaschinen- & Hauswirtschaftsbereich

- 50m? zusatzlicher Studio-Bereich mit Duscheund WC im Keller
- Gartenmitnutzung (par k&hnliche Anlage)

- Gepflegte Eigentimer gemeinschaft

- Stellplatz in der Tiefgarage optional anmietbar
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M eerbusch z&hlt zu den gefragtesten Wohnlagen im direkten Umfeld von Diisseldorf —eine
gewachsene, ruhige Struktur, kombiniert mit hoher L ebensqualitét und einer
ausgezeichneten Anbindung an die L andeshauptstadt. Die Néhe zu Dusseldor f ermoglicht
kurze Wegein die Stadt, wahrend das direkte Umfeld bewusst entschleunigt wirkt.

Gepréagt von grof3ziigigen Grunflachen, aufgelockerter Bebauung und einer angenehmen
Nachbar schaft, entsteht hier ein Wohngefiihl, das Ruhe und Privatspharein den
Mittelpunkt stellt. Gleichzeitig bleibt die Infrastruktur hervorragend:
Einkaufsmdglichkeiten, medizinische Ver sorgung und alle Dinge des taglichen Bedarfssind
schnell erreichbar.

Fur Familien bietet die Lage ein besonder s stimmiges Umfeld. Kindergérten und Schulen
befinden sich in fulBlaufiger oder kurzer Distanz — darunter auch das Montessori
Kinderhausin unmittelbarer Nahe. Die Wege sind Uber schaubar, der Alltag lasst sich
unkompliziert organisieren.

Freizeit und Erholung beginnen direkt vor der Haustiir. Grinanlagen, Spielplatze und
Sportmaoglichkeiten sind schnell erreichbar und prégen das Wohnumfeld ebenso wie die
ruhige, fast parkéhnliche Atmosphére. Erganzt wird dies durch ein gewachsenes soziales
Umfeld und eine Nachbar schaft, die auf Dauer angelegt ist.

Die Anbindung ist dabei ebenso selbstver sténdlich: Busver bindungen befinden sich in
wenigen Gehminuten Entfernung, die Stral3enbahn (U76) Haltestelle,, Landsknecht” ist gut
erreichbar und verbindet den Standort zuverlassig mit Disseldorf und der Region.

Ein Wohnort, der bewusst zwischen Stadt und Riickzug vermittelt —ruhig, etabliert und mit
einer Qualitat, die man nicht inszenieren muss, sondern jeden Tag spuirt.
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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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Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

www.von-poll.com
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