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Auf einen Blick

25013131 Auf Anfrage
ca.311,7m? Einfamilienhaus
Satteldach Kauferprovision
9 betragt 3,57 % (inkl.
MwsSt.) des
7 beurkundeten
4 Kaufpreises
1934 2020
1 x Carport, 1 x
Garage gepflegt
Massiv
ca. 146 m2

Gaste-WC, Sauna,
Kamin, Garten/-
mitbenutzung,
Einbaukliche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung Bedarfsausweis
Erdgas leicht 165.80 kWh/mz2a
F
30.08.2032
1934
Gas
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Ein erster Eindruck

In einer der gefragtesten Lagen Diisseldorfs, direkt an der Rheinallee gelegen, dirfen wir
Ihnen diese aulRergewdhnliche Villa vorstellen, die in ihrer Einzigartigkeit kaum zu
Ubertreffen ist. Der markante Erkerturm dieses architektonischen Meisterwerks verleiht
dem Anwesen einen unverwechselbaren Charakter und hebt es deutlich von seiner
Umgebung ab. Dieses exklusive Einfamilienhaus wurde 1934 erbaut und im Jahr 1996
mit hochster Sorgfalt und Liebe zum Detail saniert. Das Objekt erstreckt sich Gber drei
Etagen und verfugt tber eine Wohnflache von ca. 312 m2 sowie eine Nutzflache von ca.
147 m?, das Ganze eingebettet in ein 867 m2 grofRes Grundstick in erster Rheinlage.

Bei Betreten des Hauses empfangt Sie ein eindrucksvoller Eingangsbereich, der durch
hohe Decken und eine lichtdurchflutete Gestaltung besticht. Die gro3zligige Konzeption
der reprasentativen Eingangsgestaltung vermittelt Eleganz und Stil und schafft eine
unmittelbar herzliche Atmosphare. In diesem Objekt wurde eine besondere Verbindung
von klassischer Architektur und modernem Wohnkomfort geschaffen, die es zu betonen
gilt. Der Raum vermittelt ein Gefiihl von Weite und Freiheit. Von diesem zentralen Punkt
aus gelangen Sie in die verschiedenen Wohnbereiche des Hauses, was den perfekten
Ubergang zwischen Empfang und privatem Riickzugsort erméglicht. Auf der linken Seite
befinden sich das Géaste-WC sowie ein direkter Zugang zur modernen und separaten
Kiche. Die Kiche ist Uber eine Treppe mit den Kellerradumen sowie mittels einer
Tapetentir mit dem Esszimmer verbunden, das sich in einem separaten Raum befindet.
Das angrenzende Wohnzimmer, das durch eine wunderschéne Fligeltir vom restlichen
Wohnbereich getrennt ist, ist ein besonderes Merkmal des Erdgeschosses. Die
grof3zuigige Aufteilung und die gro3flachigen Fenster schaffen ein Ambiente, das den
Blick auf den Garten formlich zum Verweilen einladt.

Die Wohnflache dieser Etage umfasst eine Grél3e von ungefahr 126 m2. Der Zugang zum
Garten, der mit einem Uppigen Obstgarten und blihenden Magnolien geschmiickt ist,
schafft eine Oase der Ruhe, in der Sie entspannen und die Schénheit der Natur geniel3en
kénnen.

Der erste Stock bietet weitere gro3zigige ca. 110 m2 Wohnflache, die sich in ein
Schlafzimmer, eine separate Ankleide sowie ein kirzlich renoviertes Masterbad aufteilt.
Dariber hinaus ist diese Etage mit einem zusatzlichen Arbeitszimmer sowie einem
ansprechenden Gaste- oder Kinderzimmer ausgestattet, das eine Vielzahl an
Nutzungsmdglichkeiten bietet. Ein Gastebad rundet das Gesamtkonzept dieser Etage ab.




Das Dachgeschoss stellt einen besonderen Hohepunkt dar, denn es bietet zwei
Schlafzimmer, die sich gut als Kinderzimmer eignen, sowie einen geraumigen Wohn- und
Essbereich, der heute als Arbeitszimmer genutzt wird. In diesem Bereich sind s&mtliche
erforderlichen Kiichenanschliisse vorhanden. Der wohnlich ausgebaute Spitzboden bietet
zudem perfekte Voraussetzungen fir kreative Hobbys oder als Ruickzugsort fir ein Au-
Pair-Madchen oder ermdglicht ein harmonisches Zusammenleben in einer
Mehrgenerationenfamilie.

Das vollunterkellerte Einfamilienhaus verfligt Uber eine Garage, eine Dampfsauna,
diverse Kellerraume sowie ein ehemaliges Schwimmbad und reprasentiert somit ein
weiteres Merkmal des luxuriésen Lebensstils, den dieses einzigartige Objekt bietet. An
diesem Ort erwartet Sie eine Oase der Ruhe und Entspannung, in der Sie die Schonheit
der Natur in ihrer ganzen Fille erleben kdnnen.

In dieser herrschaftlichen Villa, die in ihrer Klasse unerreicht ist, erwartet Sie ein
einzigartiges Wohnerlebnis in einer der besten Lagen Disseldorfs.
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Ausstattung und Detalils

Das einseitig angebaute Einfamilienhaus aus dem Jahr 1934 wurde 1996 kernsaniert.
Einige Besonderheiten:

- Premium-Ecklage mit direktem Rheinblick in Oberkassel

- Reprasentativer Eingangsbereich und moderner Sprechanlage
- Deckenhdhen EG: 2,95 m, 1. OG: 2,82 m, DG: 2,5 m, Keller: 2,7 m
- Hochwertiges Eichenparkett mit naturgedlter Oberflache im EG
- Neuwertige Vollholzparkettbéden im 1. OG, DG und Spitzboden
- WeiRe Schreinertiiren mit UbermaR und Edelstahlbeschlagen

- Erdgeschoss: Einbaukicheninsel mit Profi-Gasherd

- Kamin im Wohnbereich

- Badezimmer im 1. OG wurde im Jahr 2020 modernisiert

- Zentrale Warmwasserversorgung

- Suidbalkon ud Loggia im Erkerturm mit Blick auf den Rhein

- Grol3e Sonnen-Terrasse zur Gartenseite

- GrolRer Obstgarten mit Gewachshaus

- Freistehendes Kéltebecken im Garten

- Brunnen fir die Bewasserung

- Carport mit Stellplatz

- Garage im Haus

- GroRe Kellerraume

- Ehem. Schwimmbad (Baugenehmigung liegt vor)

- Waschkiiche
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Alles zum Standort

Oberkassel ist ein lebendiger Stadtteil mit einer facettenreichen und pulsierenden
Atmosphare. Die Architektur besticht durch elegante Altbauten, moderne Neubauten und
stilvolle Villen, umgeben von begriinten Stral3en, die zum Flanieren einladen. Zahlreiche
Cafés, Restaurants und Bars bieten internationale Kiiche und laden dazu ein, den Tag
bei einem Glas Wein ausklingen zu lassen.

Die groRRzligigen Wohnhauser in Oberkassel bieten oft einen malerischen Blick auf den
Rhein oder die Skyline der Stadt. Familien schatzen die Néahe zu guten Schulen und
Kindergarten, Singles und Paare das vielfaltige Freizeit- und Kulturangebot.

Die Nahe zum Rhein erméglicht zahlreiche Freizeitaktivitaten wie Spaziergange am
Rheinufer, Fahrradtouren oder Wassersport. Kulturell bietet Oberkassel mit Galerien,
Theatern und Veranstaltungen fur jeden Geschmack etwas.

Die zentrale Lage des Stadtteils ermoglicht eine schnelle Anbindung an die Innenstadt,
den Flughafen und die Autobahnen. Die hervorragende Verkehrsanbindung sowohl mit
offentlichen Verkehrsmitteln als auch iber die Autobahnen A52 und A57 sowie die Nahe
zum Flughafen Disseldorf-International machen Oberkassel zu einem idealen
Wohnstandort fir alle Lebenslagen. Die hervorragende Infrastruktur mit Geschaften des
taglichen Bedarfs, Wochenmarkten und internationaler Gastronomie macht das Wohnen
in Oberkassel besonders angenehm.

Alles in allem ist Oberkassel ein lebendiger und attraktiver Stadtteil, der fur jeden etwas
zu bieten hat. Wer hier wohnt, geniel3t die Vorziige einer urbanen Lage gepaart mit Ruhe
und Natur direkt vor der Haustur.

Kindergarten:

Evangelische Kirchengemeinde Dusseldorf-Oberkassel, Wildenbruchstral3e 39c, 40545
Dusseldorf

St. Antonius Kindergarten, Adalbertstral3e 10, 40545 Disseldorf

Stadt. Tageseinrichtung fur Kinder, Oberkasseler Stral3e 57-59, 40545 Duisseldorf
Kath. Kindertageseinrichtung Christus Konig, Pastor-Busch-Weg 7-9, 40545 Dusseldorf
Ev. Kindertageseinrichtung Wettiner Stral3e, Wettiner Stral3e 6, 40545 Dusseldorf
Kindertagesstatte Pastor-Busch-Weg, Pastor-Busch-Weg 7, 40545 Dusseldorf




Grundschulen

Friedrich-von-Bodelschwingh-Schule, Cimbernstr. 24, 40545 Disseldorf
Don Bosco Schule, Salierstral3e 37, 40545 Dusseldorf

KGS Niederkassel, Niederkasseler Stral3e 36, 40547 Dusseldorf

Weiterfuhrende Schulen

Comenius Gymnasium, Hansaallee 90, 40547 Dusseldorf
Ceciliengymnasium, Schorlemer StralRe 99, 40545 Dusseldorf
Carl-Benz-Gymnasium, LewitstraRe 2, 40547 Dusseldorf

Internationale Schulen

Japanische Internationale Schule, Niederkasseler Kirchweg 38, 40547 Disseldorf
International School of Disseldorf e. V., NiederrheinstralRe 323, 40489 Disseldorf
ISR International School on the Rhine, Konrad-Adenauer-Ring 2, 41464 Neuss
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Sonstige Angaben

Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 30.8.2032.

Endenergiebedarf betragt 165.80 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Erdgas leicht.
Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1934.

Die Energieeffizienzklasse ist F.

Auf Wunsch senden wir Ihnen 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 Ihren 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 zurtickzufiihren ist, haben Sie als Kaufer die ortstibliche Provision an die
VON POLL IMMOBILIEN GmbH zu zahlen. Die Provision ist mit Wirksamkeit des
Kaufvertrages fallig.

Widerrufsrecht: Ihr Widerrufsrecht ist in 8 355 des BGB geregelt und schitzt 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 Erklarung des Widerrufs zu I6sen. GELDWASCHE: Als
Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH nach § § 1, 2 Abs. 1 Nr.
10, 4 Abs. 3 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet, vor Begriindung einer
Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners festzustellen und zu tberprifen.
Hierzu ist es erforderlich, dass wir die relevanten Daten Ihres Personalausweises
festhalten — beispielsweise mittels einer Kopie. Das Geldwaschegesetz (GwG) sieht vor,
dass der Makler die Kopien bzw. Unterlagen funf Jahre aufbewahren muss.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:
Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fir 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 ermoglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmdoglich zusammenzufihren.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Uber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Brakonier & Marius Grumbt

Kaiserstral3e 50, 40479 Dusseldorf
Tel.: +49211-8632380
E-Mail: Duesseldorf@von-poll.com

Zum Impressum der von Poll Immobilien GmbH

www.von-poll.com
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