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Meerbusch — Osterath

Charmantes Ein-/Zweifamilienhaus mit
grof3zigigem Grundstlck in Feldrandlage

Objektnummer: 24047025
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KAUFPREIS: 650.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 154 m2 « ZIMMER: 6 « GRUNDSTUCK: 1.076 m2
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Auf einen Blick

24047025
ca. 154 m2
Satteldach
6

4

2

1960

2 x Freiplatz, 1 x
Garage

650.000 EUR
Zweifamilienhaus

Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
beurkundeten
Kaufpreises

Massiv
ca. 0 m?2

Terrasse, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung BEDARF

Ol 177.50 kWh/mz2a
F

03.09.2034

Ol
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Ein erster Eindruck

Dieses charmante, zweistdckige Wohnhaus aus dem Jahr 1960 beeindruckt durch seine
grof3ztigige und durchdachte Aufteilung in zwei vollstandig abgeschlossene
Wohneinheiten, die Ihnen eine Vielzahl an flexiblen Nutzungsmaoglichkeiten bieten. Mit
einer Wohnflache von etwa 154 m? und einem beeindruckenden Grundstiick von ca.
1.076 m2 ist dieses Angebot eine wahre Raritat — ideal fUr Investoren, Familien oder das
komfortable Leben mehrerer Generationen unter einem Dach. Im Erdgeschoss erwartet
Sie eine behagliche Wohneinheit, die mit zwei hellen Schlafzimmern, einem Badezimmer
und einem groRRzugigen Wohnzimmer begeistert. Der lichtdurchflutete Wintergarten ist
der perfekte Ort, um das ganze Jahr Uber die grine Umgebung zu geniel3en und sich zu
entspannen. Die im Obergeschoss gelegene zweite Wohneinheit Gberzeugt durch ihren
charmanten Balkon, der an das Wohnzimmer anschlie3t und einen herrlichen Blick in den
wunderschénen Garten er6ffnet. Zwei weitere, gemutliche Schlafzimmer, ein modernes
Badezimmer und eine gepflegte Kiiche laden hier zum gemeinsamen Kochen und
Beisammensein ein. Das absolute Highlight dieser Immobilie ist jedoch der weitlaufige
Garten, der Ilhnen eine wahre Oase der Ruhe und Entspannung bietet. Auf dieser
grof3zugigen Flache finden Sie viel Raum fir entspannte Stunden inmitten der Natur,
wahrend Kinder ungestort spielen und Hobbygartner ihrer Leidenschaft nachgehen
kénnen. Der Garten ladt au3erdem zu unvergesslichen Grillabenden mit Familie und
Freunden ein, wo Sie die friedliche und idyllische Atmosphére in vollen Ziigen geniel3en
koénnen. Die Feldrandlage dieses Hauses tragt wesentlich zur hohen Lebensqualitét bei.
Abseits von Larm und Hektik erleben Sie hier eine selten gewordene ruhe, die Ihnen die
Moglichkeit gibt, sich ganz auf das Wesentliche zu konzentrieren und die Schénheit der
Natur zu geniefRen. Dieser Ruckzugsort fernab des Stadttrubels bietet Ihnen die perfekte
Balance zwischen einem ruhigen Zuhause und der Nahe zu den notwendigen
stadtischen Annehmlichkeiten. Insgesamt bietet diese Immaobilie ein solides und
familienfreundliches Zuhause, das vor allem durch seinen traumhaften Garten und der
herrlichen Lage Uberzeugt. Die beiden abgeschlossenen Wohneinheiten machen dieses
Haus zu einem aulerst attraktiven Angebot fur alle, die auf der Suche nach einem
naturnahen, vielseitigen und gemitlichen Zuhause sind.
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Ausstattung und Detalils

Die umfangreiche Ausstattung kurz zusammengefasst:
- zwei abgeschlossene Wohneinheiten

- groBer Wintergarten

- grol3e Terrasse

- Tageslichtbad mit Badewanne

- Kiiche mit Einbaumobiliar

- Kunststofffenster mit Doppelverglasung

- Olzentralheizung mit Stahltank

- 1 Garagenstellplatz und verschiedene Aul3enstellplatze
- weitlaufiger Sonnengarten

- voll unterkellert
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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. Kindergarten: Flawittit Spielstube, Meerbuscher Str. 5, 40670
Meerbusch Kath. Kindergarten St. Nikolaus, FrobelstraRe 1, 40670 Meerbusch Ev.
Kindertagesstatte ,Krahnennest”,Rudolf-Lensing-Ring 84, 40670 Meerbusch Stadt.
Kindergarten, Uerdinger Gerichtsweg 2, 40670 Meerbusch Grundschule: Eichendorff-
Schule Osterrath, Gorresstral3e 2, 40670 Meerbusch Nikolaus Schule - Grundschule
Wienenweg, Wienenweg 38, 40670 Meerbusch Weiterfuhrende Schulen: Stadtische
Realschule, GdrresstralRe 6, 40670 Meerbusch Stadtisches Meerbusch Gymnasium,
Monkesweg 58, 40670 Meerbusch Verkehrsanbindung: Regionalbahnen: RE 7, RE 10,
Stadtbahnlinien: U 74, U 76, U70, Buslinie: SB 52, Autobahn/ BundesstralRe: A44, A52,
A57, B57, B9
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Weitere Informationen

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor. Dieser ist giiltig bis 3.9.2034. Endenergiebedarf
betragt 177.50 kwh/(m2*a). Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol. Das Baujahr
des Objekts It. Energieausweis ist 1960. Die Energieeffizienzklasse ist F. HAFTUNG: Wir
weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen Objektinformationen, Unterlagen,
Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die Richtigkeit oder
Vollstéandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher unseren
Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre Richtigkeit hin
zu Uberprufen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich Irrtiimer,
Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § 2 Abs. 1 Nr.
14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, bei der Begrindung
einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der Durchfihrung 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 Geldwéaschegesetz sieht vor, dass der Makler die Kopien
bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss. Als unser Vertragspartner haben Sie
auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG. UNSER SERVICE FUR SIE ALS
EIGENTUMER: Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fur
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 ermdoglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

llona Lobig & Frank Lébig

GrabenstraRe 2a Willich
E-Mail: willich@von-poll.com

To Disclaimer of von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com




