Meerbusch

Reprasentative Unternehmer-Villa im
Dornroschenschlaf

Objektnummer: 26013122

KAUFPREIS: 2.490.000 EUR « WOHNFLACHE: ca. 390 m? « ZIMMER: 8 « GRUNDSTUCK: 1996 m?
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Objektnummer: 26013122 - 40667 Meerbusch

Auf einen Blick

26013122 2.490.000 EUR

ca. 390 m? Villa

Satteldach Kauferprovision 3,57

8 % (inkl. MwSt.) des
beurkundeten

5 Kaufpreises

3 2016

1951

2 x Carport, 2 x renovierungsbeddrftig

Freiplatz, 1 x Garage
Massiv

ca. 190 m?

Terrasse, Gaste-WC,
Schwimmbad, Sauna,
Kamin, Garten/-

mitbenutzung, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Gas 263.31 kWh/m?a
H
06.07.2036
1951
Gas
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Ein erster Eindruck

Reprasentative Villa der 50er Jahre mit parkahnlichem Grundstiick, Schwimmbhalle und
groBem Entwicklungspotenzial

In exklusiver und angenehm ruhiger Lage, unweit des Rheindamms und am Feldrand
gelegen, prasentiert sich diese reprasentative Villa aus den 1950er Jahren als
auBergewdhnliches Anwesen mit Charakter, GroBzUlgigkeit und viel Potenzial. Das
Haus tragt den typischen Charme seiner Bauzeit in sich und wartet darauf, mit
kreativer Hand behutsam aufgefrischt und auf ein zeitgemaBes Wohnniveau gehoben
zu werden.

Auf insgesamt rund 390 m? Wohnflache, erganzt durch ein wohnlich ausgebautes
Dachgeschoss sowie groBzligige Nutzflachen im Keller, er6ffnet die Immobilie ein
beeindruckendes Raumangebot fiir anspruchsvolle Wohnkonzepte. Im Jahr 2016
wurde das Anwesen um einen Anbau mit Schwimmbhalle im Erdgeschoss sowie einen
Personenaufzug erweitert. Dadurch entstand der zum Garten hin U-férmig
ausgerichtete Baukdrper, der die Architektur des Hauses heute besonders pragt und
eine schone Verbindung zwischen Innenraumen, Terrasse und Garten schafft.

Bereits das groBzlgige Entrée vermittelt den reprasentativen Charakter der Villa. Die
Raumaufteilung ist weitldufig und zugleich funktional durchdacht. Mittelpunkt des
Erdgeschosses ist der rund 110 m? groBe Wohn- und Essbereich mit Bibliothek,
Kaminecke und direktem Zugang zur groBen Gartenterrasse. Hier entfaltet sich das
besondere Wohngeflihl des Hauses: offen, elegant, kommunikativ und mit herrlichem
Bezug zum parkahnlichen Garten.

Zwei Klichenbereiche im Erdgeschoss, ein Wirtschaftsraum, ein Badezimmer sowie die
Schwimmbhalle erganzen diese Ebene. Die Schwimmhalle stellt ein besonderes
Ausstattungsmerkmal dar und bietet vielfaltige Moglichkeiten — ob als privater
Wellnessbereich, Fitnesszone, reprasentativer Freizeitbereich oder perspektivisch
auch als Grundlage flr eine neue Nutzungsidee. Der Personenaufzug sorgt zusatzlich
fur Barrierefreiheit und verbindet die Ebenen komfortabel miteinander.

Im Obergeschoss befinden sich vier Schlafzimmer und zwei Badezimmer. Zwei gro3e
Dachterrassen erweitern die Wohnqualitat dieser Ebene und schaffen groBziigige
private AuBenbereiche mit Blick in das eingewachsene Grin. Oberhalb der Garage
befindet sich ein ausgebauter Bereich mit Sauna. Erganzend bietet der Bereich des
Aufzugs einen Sportbereich, der sich je nach Bedarf auch fir andere Nutzungen eignet
— etwa als Arbeitsbereich, Atelier, Gastezone oder Rickzugsort.

Auch das Dachgeschoss wurde wohnlich ausgebaut. Hier befinden sich ein groBer




Raum sowie ein weiteres Badezimmer. Diese Ebene bietet zusatzlichen Raum fir
Gaste, Hobby, Arbeiten oder Jugendliche und erweitert das ohnehin groBzlgige
Raumangebot der Villa nochmals deutlich.

Der Keller umfasst rund 190 m? Nutzflache und bietet mit vier Raumen immens viel
Stauraum. Hier befindet sich zudem die Technik fur die Schwimmhalle. Damit verfigt
das Haus Uber eine ausgesprochen praktische Nebenflachenstruktur, die den Alltag in
einer Immobilie dieser GroBenordnung komfortabel unterstitzt.

Die Ausstattung unterstreicht den gehobenen Anspruch des Hauses. Marmor- und
Echtholzbdden, Holzsprossenfenster und zahlreiche Einbauten pragen das Ambiente
und verleihen der Villa ihren klassischen, wertigen Charakter. Gleichzeitig bietet die
Immobilie groBes Potenzial fur eine stilvolle Modernisierung, bei der die vorhandene
Substanz und die architektonische Identitat erhalten und mit zeitgemaBem Komfort
verbunden werden koénnen.

Ein besonderes Highlight ist das ca. 2.000 m? groBe, parkdhnlich eingewachsene
Grundstlck. Der weitlaufige Garten mit Teichanlage schafft ein auBergewohnlich
privates und naturnahes Wohnumfeld. Die vollstandige Einfriedung des Grundstlicks,
die Garage und ein Carport mit zwei Platzen sowie die Zufahrt Gber eine Toranlage
unterstreichen den reprasentativen und geschutzten Charakter des Anwesens.

Die exponierte Lage bietet eine seltene Kombination aus Ruhe, Grliinbezug und
Exklusivitat. Spaziergange, Sport und Erholung beginnen praktisch vor der Haustur,
wahrend zugleich ein hochwertiges und gewachsenes Wohnumfeld den besonderen
Charakter dieser Adresse pragt.

Diese Villa richtet sich an Kaufer, die ein auBergewdhnliches Anwesen mit Substanz,
Charme und Gestaltungsspielraum suchen. Sie bietet die seltene Mdoglichkeit, eine
reprasentative S0er-Jahre-Villa mit groBzlgiger Wohnflache, Schwimmhalle, Aufzug
und parkahnlichem Grundstlick nach eigenen Vorstellungen zu modernisieren und in
ein exklusives Zuhause mit zeitgemaBem Anspruch zu verwandeln.
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Ausstattung und Details

Die Villa verfugt Uber eine gehobene Ausstattung mit klassischen Materialien und
zahlreichen Einbauten und bietet ein groBes Potenzial fir eine Modernisierung: Dazu
zahlen unter anderem:

- Marmor- und Echtholzbdden

- Holzsprossenfenster

- zahlreiche Einbauten

- Bibliotheksbereich

- Kaminecke

- Schwimmbhalle mit Metallbild nach dem Gemalde La Danse von Henri Matisse
- Sauna

- Personenaufzug

- hochwertiger Tresor

- zwei Kiichenbereiche

- diverse AuBenlUberwachungskameras

- Wirtschaftsraum

- zwei groBe Dachterrassen

- groBe Gartenterrasse

- wohnlich ausgebautes Dachgeschoss

- ca. 190 m? Kellerflache

- eine Einzelgarage sowie ein Carport mit zwei Stellplatzen

- Zufahrt Uber Toranlage

- vollstéandige Einfriedung des Grundstlicks
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Alles zum Standort

Das Objekt befindet sich im beliebten Meerbuscher Ortsteil Bliderich in der alten
.Gartenstadt Meererbusch”, die im Umkreis Diusseldorfs aufgrund ihrer hochwertigen
Villenlage als absolute Traditionsadresse im Grinen gilt.

Exklusive Villen und Anwesen mit groBen eingewachsenen Parkgrundstiicken bilden
hier die direkte Nachbarschaft und sorgen fir ein anspruchsvolles Wohnumfeld. Ob

nun Joggen im Wald, ausgedehnte Spaziergange am Rhein oder Golfen im Golfclub

Meerbusch, von hier aus ist alles nur einen Katzensprung entfernt.

Den nahe gelegenen Ortskern mit vielfaltigen Einkaufsmaoglichkeiten fur jeden Bedarf
sowie zahlreichen Kindergarten und Grundschulen erreichen Sie ebenfalls in wenigen
Minuten mit dem Auto oder Fahrrad. Ein breites Angebot an Arzten, das Mataré-
Gymnasium und diverse Restaurants sind weitere Bespiele fiir Blderich's optimale
Infrastruktur hier vor den Toren Dusseldorf

Durch die Autobahnen A 52, A 57 und die A 44 mit der neuen Rheinquerung sowie
durch die Nahe zur Bahnhaltestelle ,Forsthaus” sind Sie zudem hervorragend an
Dusseldorf, Neuss und Krefeld angebunden.

Kindergarten:

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

Lerngut Kindertagesstatte, Necklenbroicher Str. 74, 40667 Meerbusch
Montessori Kinderhaus Meerbusch, Necklenbroicher Str. 47, 40667 Meerbusch

Grundschulen:
St.-Mauritius-Schule, DorfstraBe 18, 40667 Meerbusch
Brider-Grimm-Schule Gem. Grundschule, Bldericher Allee 17, 40667 Meerbusch

Weiterflihrende Schulen:

Stadtische Realschule Osterath, GorresstraBe 6, 40670 Meerbusch
Stadtisches Mataré-Gymnasium Meerbusch, Niederdonker Str. 32-36, 40667
Meerbusch

Maria-Montessori Gesamtschule, WeiBenberger Weg 8-12, 40667 Meerbusch
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Sonstige Angaben

Auf Wunsch senden wir [hnen 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 |hren 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 zurtickzuflihren 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 Erkldrung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE:
Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs.
1Nr. 10, 4 Abs. 3 Geldwéaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu
Uberprifen. Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten |hres
Personalausweises festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das
Geldwéaschegesetz (GwG) sieht vor, dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf
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 lhrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten
einschatzen. Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdglicht es uns,
Verkaufer bzw. Vermieter und Interessenten bestmaoglich zusammenzufuhren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber lhren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

KaiserstraBe 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-86 32380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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