VP ‘VON POLL

Meerbusch

Grol3zugiger Souterrain-Bungalow mit Pool in
Feldrandlage

Objektnummer: 25047017

VON POLL

KAUFPREIS: 998.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 190 m2 « ZIMMER: 6 GRUNDSTUCK: 1.359 m2
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Auf einen Blick

25047017 998.000 EUR

ca. 190 m2 Bungalow

Walmdach Kauferprovision

6 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des

3 beurkundeten

2 Kaufpreises

1964 Massiv
ca. 57 m?
Gaste-WC,
Schwimmbad, Kamin,
Garten/-

mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

ol BEDARF
154.10 KWh/m2a

22.04.2035 -

Ol 1964
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Ein erster Eindruck

Zum Verkauf steht ein gepflegter Bungalow aus dem Jahr 1964 mit einer Wohnflache von
ca. 190?m2, gelegen auf einem rund 1.359?m2 grof3en Grundsttick in ruhiger und
naturnaher Feldrandlage. Diese Bestandsimmobilie Gberzeugt durch ihre durchdachte
Raumaufteilung, zahlreiche Modernisierungen sowie ein grof3ztigiges Platzangebot —
ideal fur Familien und alle, die komfortables Wohnen mit Naturverbundenheit verbinden
maochten.

Das Haus verfligt Uber insgesamt sechs gut geschnittene Zimmer, darunter ein
komfortables Schlafzimmer mit angrenzendem Bad en suite im Erdgeschoss. Besonders
hervorzuheben sind die zwei Kinderzimmer im wohnlich ausgebauten Souterrain, die
durch Tageslicht, Grof3zlgigkeit und vielseitige Nutzungsmaoglichkeiten Uberzeugen —
ideal fur Kinder, Gaste, Homeoffice oder Hobbys.

Der Wohn- und Essbereich schafft mit viel Licht und Raum ein angenehmes Wohngefihl.
Ein Kamin zwischen Wohn- und Esszimmer sorgt fir gemutliche Stunden und eine
warme Atmosphare. Der gepflegte Parkettboden im Wohnzimmer unterstreicht den
wohnlichen und eleganten Charakter des Hauses.

Die moderne Einbaukiiche ist hochwertig ausgestattet und lasst das Herz ambitionierter
Hobbykdche hoherschlagen. Zwei Badezimmer — eines davon im Souterrain — runden
das komfortable Raumangebot ab.

Ein besonderes Highlight ist der groRzuigige Garten mit gepflegtem Griin und einem Pool
mit moderner Warmwassertechnik — perfekt flir entspannte Sommertage im eigenen
kleinen Paradies.

Auch in technischer Hinsicht ist die Immobilie bestens aufgestellt: Die Zentral6lheizung
sowie das Dach wurden vor etwa acht Jahren modernisiert. Die Elektrik wurde vollstandig
erneuert und sorgt fiir zeitgemafe Sicherheit. Doppelverglaste Kunststofffenster tragen
zur Energieeffizienz bei. Eine Garage bietet zusatzlichen Komfort und Schutz far Ihr
Fahrzeug.

Dieser gepflegte Bungalow vereint grof3ztigiges Wohnen, familienfreundliche
Raumstruktur und naturnahe Lage mit solider technischer Ausstattung. Die zwei
separaten Kinderzimmer im wohnlich ausgebauten Souterrain bieten wertvolle
zusatzliche Flache — ideal fiir wachsende Familien oder vielseitige Wohnkonzepte. Ob




zum Leben, Arbeiten oder Geniel3en — dieses Zuhause bietet Ihnen Raum fur lhre Ideen.
Vereinbaren Sie gerne einen Besichtigungstermin und lassen Sie sich vor Ort
Uberzeugen!
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Ausstattung und Detalils

- hochwertige Einbauklche inklusive

- groRRzligiger Wohn- und Essbereich mit Kamin

- wohnzimmer mit edlem Parkettboden

- Kunststofffenster mit Isolierverglasung und elektr. Rollladen
- Zentral6lheizung (erneuert ca. 2016)

- Dach ebenfalls modernisiert (ca. 2016)

- Elektrik vollstandig erneuert

- Einzelgarage direkt am Haus

- grof3zligiger Garten mit vielseitigen Nutzungsmadglichkeiten
- Pool mit moderner Warmwassertechnik

- ruhige und familienfreundliche Feldrandlage
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Alles zum Standort

Meerbusch — Osterath, liegt im westlichen Bereich von Meerbusch und grenzt an die
Stadte: Dusseldorf und Neuss. Osterath liegt zudem am linken Niederrhein und grenzt im
Nordwesten an die Stadt Krefeld und ist der zweitgrof3te Ortsteil von Meerbusch. Im
Norden von Osterath, gibt es insgesamt vier ehemalige Baggerseen, die sowohl zum
Angeln und zur Erholung genutzt werden als auch als Brut- und Nahrungshabitat fir
Eisvogel und Uferschwalbe dienen. Meerbusch - Osterath hat eine guinstige Anbindung
durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel wie die Deutsche Bahn AG und der Rheinbahn,
sowie die Autobahnanschliisse der A 52, A57, A44, bieten eine optimale
Verkehrsanbindung.

Kindergérten in Meerbusch
» Kath. Familienzentrum ,St. Nikolaus®, Frobelstr. 1, 40670 Meerbusch
* Ev. Kindertagesstatte ,Himmelszelt", Insterburger Str. 20, 40670 Meerbusch

* Ev. Integrative Kindertagesstatte ,Krahennest“, Rudolf - Lensing - Ring 84, 40670
Meerbusch

« Stadt. Kindertagesstéatte ,Entdeckerknirpse”, Wienenweg 42, 40670 Meerbusch
« Stadt. Kindertagesstatte ,Rasselbande”, Uerdinger Gerichtsweg 2, 40670 Meerbusch

Grundschulen:
Eichendorff- Schule Osterrath, Gorresstralie 2, 40670 Meerbusch
Nikolaus Schule - Grundschule Wienenweg, Wienenweg 38, 40670 Meerbusch

Weiterfihrende Schulen:
Stadtische Realschule, Gorresstral’e 6, 40670 Meerbusch
Stadtisches Meerbusch Gymnasium, Ménkesweg 58, 40670 Meerbusch

Verkehrsanbindung:
Regionalbahnen: RE 7, RE 10, Stadtbahnlinien: U 74, U 76, U70, Buslinie: SB 52,
Autobahn/ BundesstralRe: A44, A52, A57, B9
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 22.4.2035.

Endenergiebedarf betragt 154.10 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1964.
Die Energieeffizienzklasse ist E.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir 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 bestmoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

Neustral3e 8, 41460 Neuss
Tel.: +49 2131 - 36564 0
E-Mail: neuss@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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