Diisseldorf

Traumhaftes Einfamilienhaus mit grol3er Terrasse
und Blick insGrune- Ihr Ruckzugsort in der Natur!

Objektnummer: 26013056

KAUFPREIS: 2.990.000 EUR + WOHNFLACHE: ca. 485,31 m2 ¢ ZIMMER: 9 ¢ GRUNDSTUCK: 1.103 m?2
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Auf einen Blick

26013056 2.990.000 EUR
ca. 485,31 m2 Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
5 beurkundeten
4 Kaufpreises
1975 2022
2x Freiplatz, 1 x .
Garage Massiv
ca. 130 m2

Terrasse, Gaste-WC,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukiiche
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Auf einen Blick: Energiedaten

Fussbodenheizung BEDARF

Gas 64.40 kWh/m2a
B

20.01.2036
1975

Gas
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Ein erster Eindruck

Hier im idyllischen ,, Dorf Hubbelrath” erwartet Sie ein freistehendes Einfamilienhaus auf
einem ca. 1.103 m2 grof3en Grundstiick, das einen uneingeschrankten Blick ins Griine bietet.
Dieruhige und naturnahe Lage in einer Nachbar schaft mit stilvollen Einfamilienh&usern
sowie die direkte Anbindung an die Stadt machen diese Immobilie besonder s attraktiv fur
Familien mit Kindern.

DasHauswurdeim Jahr 2022 kernsaniert und fortlaufend modernisiert. Es hat eine
Wohnflache von ca. 460 m2 und eine kleine, ver mietete Einliegerwohnung von ca. 25 m2. Bei
der Sanierung und Einrichtung wurde viel Gespur und Liebe zum Detail bewiesen. So wurde
das gesamte Haus beispielsweise mit einer FulZbodenheizung und grof3formatigen
Feinsteinzeug-Fliesen ausgestattet. Die Wande wur den aufwendig mit Spachtel putztechnik
gestaltet. Eine geschwungene M assivholztreppe fihrt in das Dachgeschoss mit grof3er
Dachterrasse, funf Zimmern und zwei Badezimmern. Auch das Dach wurde erneuert und
mit weil3en Dachziegeln neu eingedeckt, was dem Haus einen unver gleichlichen Eindruck
verleiht.

Bevor Sie das Dachgeschoss erreichen, lohnt sich jedoch ein Blick in das grof3zligig
geschnittene Wohn- und Esszimmer mit bodentiefen Fenstern, die sich tiber die gesamte
Breite zum Garten hin erstrecken. Der Wohnbereich ist durch eine kleine Stufe vom
Essbereich und der offenen Kiiche abgetrennt. Dies verleiht den Raumlichkeiten eine
gemutliche Atmosphér e, die durch hohe Decken und einen offenen Kamin abgerundet wird.
Von diesem repr&sentativen Bereich aus haben Sie zudem einen tollen Ausblick auf die
sonnenverwohnte Terrasse mit einer authentisch portugiesischen Outdoor kiiche inklusive
Holzkohlegrill sowie auf den wunder schénen Garten, der einen Blick auf das

Natur schutzgebiet ermoglicht. Die helle Wohnkliche ist mit einer exklusiven Einbaukiiche
von Bauformat mit einer Naturstein-Arbeitsplatte aus Quar zkomposit und einer K ochinsel
ausgestattet. Sie verfuigt auRerdem Uber Geréate von Miele, darunter eine grof3flachige
Kochflache und einen Dampfgarer. Sie verfugt zudem Uber einen nicht einsehbaren Bereich
mit einer zusatzlichen Spile und einem grolRen Side-by-Side-K Gihlschrank. Auch der
unmittelbar davor gelegene Essbereich bietet einen grofRartigen Ausblick ins Grine. Das
Erdgeschosswird durch ein Gastezimmer, eine Gastetoilette sowie ein grol3es Foyer mit
Zugang zur Doppelgarage und zu den Kellerraumen vervollstandigt.

Im Dachgeschoss befinden sich ein M aster schlafzimmer mit Ankleide und Badezimmer en
suite, ein Spielzimmer oder eine Bibliothek mit Zugang zur grof3en Sonnenterrasse, drei
Kinderzimmer, ein Badezimmer und eine separate Toilette. Auch hier wurden exklusive
Materialien verwendet, darunter Bodenfliesen in Holzoptik aus Feinsteinzeug von Ceramica
Sant'Agostino.




Die Immobilie verflgt aul3erdem Uber einen geraumigen Keller mit Fitnessraum und
Wellnessbereich, der Uber die Garage erreichbar ist. Auch die Terrasseist von hier aus
zusatzlich zuganglich. Zwei AulRenstellplatze und eine Doppelgar age mit Wallbox runden
das Angebot ab.

Zusatzlich steht eine char mante Einliegerwohnung mit ca. 25 m2 zur Verfigung, diesich
optimal nutzen l&sst. Sieist aktuell vermietet, kann jedoch flexibel genutzt werden, sei esfur
Eigenbedarf, als Unterkunft fir ein Au-pair-Madchen oder fir M ehrgener ationenwohnen.
Sieist einewertvolle Erganzung fur jede Familie, die die M 6glichkeit zur Vermietung oder
zur Nutzung durch Angehorige sucht.

Auf Wunsch vereinbaren wir gerne einen Besichtigungstermin vor Ort.
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Ausstattung und Details

Folgende Ausstattungsdetails sind unter anderem ber eits vor handen:

- Hochwertige Ausstattung

- Ausblick auf das Natur schutzgebiet

- Kamerasund Alarmanlage

- Elektronisch gesteuerte Toreinfahrt

- FuBbodenheizung (auch in den Kellerraumen)

- Sanitaranlagen der Marke Duravit

- Offener Kamin im Erdgeschoss

- Klimaanlagein allen Raumen

- Hochwertige K ticheneinbauten von Bauformat mit Geraten von Miele
- Diver se Einbauschrénke

- Ankleide, die von einem Schreiner angefertigt wurde

- Dachddmmung: 20 cm bei Neubau T8 mit Protonsteinen, 14 cm bei Bestandsbau
- Photovoltaik-Anlage mit eigener Batterie E3 DC PRO

- Hybrid-Heizanlage




Objektnummer: 26013056 - 40629 Diisseldorf

Alles zum Standort

Der bevorzugte Ortsteil Hubbelrath liegt ganz im Osten Disseldorfs. Hier wohnen Siein
gediegenem Ambiente, angrenzend an ein Natur schutzgebiet, und sind dennoch
verkehrstechnisch sehr gut angebunden. Hubbelrath zeichnet sich vor allem durch die Néhe
zum Grafenberger Wald mit dem dazugehoérigen Wildpark und der Pferderennbahn sowie
durch seine grof3en Wald- und Wiesenflachen aus. Diese bieten nicht nur Joggern,
Radfahrern und Spazierganger n umfangreiche Naher holungsmdglichkeiten. Die
Dusseldorfer Innenstadt ist unter anderem durch die 6ffentlichen Verkehrsmittel optimal
erreichbar. Uber die nahe gelegene Bundesautobahn sind Sie dar (iber hinausideal an
Nachbar stadte wie Ratingen, Wuppertal, K6In sowie das Ruhrgebiet angebunden. Zur
Dusseldorfer Innenstadt mit Konigsallee, Altstadt und Hauptbahnhof bendétigen Sie mit dem
PKW nur wenige Minuten. Der Flughafen ist nur 15 Autominuten entfernt, Fluglarm ist hier
jedoch nicht zu erwarten.

Esgibt folgende Kinder garten:

- Kita Am Tiarmchen, Am Mergelsberg 3a, 40629 Duisseldor f
- Kita Sankt Cacilia, Am Neuenhof 3a, 40629 Diisseldorf

- KitaAn der Linde, An der Linde 2, 40629 Dusseldor f

Grundschulen:
- GGSKnittkuhl, Am Mergelsherg 1, 40629 Disseldor f

Weiterfihrende Schulen:

- International School of Dusseldor f, Disseldorf-K aiser swerth

- Gymnasium Gerresheim

- Heinrich-Heine-Gymnasium und K onrad-Her esbach-Gymnasium, M ettmann
- Realschule, Mettmann

- Gesamtschule, Erkrath

OPNV: Bus 733 und 738

- Budlinie 733 in Richtung Hubbelrath oder St.-Vinzenz-Krankenhaus
- Budlinie 738 in Richtung Jubilaumsplatz

- Budlinie 738 in Richtung Dusseldor f Hbf

Supermarkte: ostlich: Kaisers, Rewe; westlich: Rewe
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Weiter e | nformationen

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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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber 1hren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

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

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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